akuv.

Bergensgata 6, 0468 OSLO

Sardeles lys & lekker 2-r

hjorneleilighet | Sydvendt balkong

pa 8 kvm | Perfekte solforhold |
Mulighet for garasjeleie®
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Eiendomsmegler / Partner

Helena Holthe

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

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

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

Bergensgata 6

Kr 5 800 000,-
Kr 275 558,-
Kr 9 288,-

Kr 6 084 846,-
Kr4915,-

Wenche Barbara Myrvang

Andelsleilighet
Andel

1982

56/59 kvm
3606.6 m?

;

2

Gnr. 222, bnr. 21
34

1008250271

Ditt nye hjem?

Vi har gleden av d presentere en lys og luftig 2-roms hjgrneleilighet
med moderne standard og stor, sydvendt balkong. Leiligheten byr pa
en deilig romfglelse og en sosial planlgsning mellom stue, kjgkken og
balkong. Delikat bad, romslig soverom med praktiske garderobeskap
og entré med rikelig oppbevaringsplass.

Merk deg dette:

-Herlig sydvendt balkong

-Stor og dpen hjgrneleilighet med fantastiske lysforhold
-Sentral beliggenhet med direkte utgang til Bjglsenparken fra
bakgarden

-Pent kjpkken med integrerte hvitevarer

-Mulighet for garasjeleie (venteliste, p.t ikke ledig)

-Veldrevet borettslag. Trivelig og velholdt bakgard
-Varmtvann og internett inkl.

- Kort vei til offentlig kommunikasjon

Velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 56 m2

BRA -e: 3 m?

BRA totalt: 59 m?
TBA: 8 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Underetasje
BRA-e: 3 m2 Kjellerbod.

2. etasje
BRA-i: 56 m2 Entré, bad, kjgkken, stue og soverom.

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
8 m2 Balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 2,7m?2.

Bod er merket med nr.34.

Bod areal utgjgr til sammen 3 m2i BRA-E.

Balkongen er malt til 7,7 m? og er avrundet til 8 m2i TBA.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
3606.6 m?

Tomtebeskrivelse
Felles bakgard opparbeidet med grgntomrade, beplantning og trzer, sittebenker og
sykkelparkering. Asfalterte gangarealer og internveier.

Beliggenhet

Det er en grunn til at Bjglsen er et boligomrade som tar alle med storm. Enten du trives
best med turer i naturen, liker & holde deg aktiv, foretrekker et urbant liv med saerpreg,
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er i etableringsfasen eller har en veletablert familie - dette nabolaget byr pa noe for
alle. Med Bergensgata som utgangspunkt har du kort vei til mange av Oslos mest
attraktive omrader, samtidig som du bor i rolige og innbydende omgivelser midt pa
Bjalsen.

Bare noen fa minutters gange unna finner du Akerselva med vakre turstier, og pa en
liten spasertur kommer du til bade Nydalen, Torshov, Sagene og Griinerlgkka - alle
kjent for sitt mangfoldige tilbud. | nseromradet er det et rikt utvalg av spisesteder og
kafeer, som blant annet Bjglsen Bakeri, Mat&Mer, Nydalen Mikrobryggeri, Tiffany's,
Pizza Pancetta og Sagene Lunsjbar - for & nevne noen.

Handlemulighetene er ogsa mange - med 6 minutters gange til Kiwi i Bergensgata og
Meny kun 7 minutter unna i Bjglsenhallen, er hverdagslogistikken enkel. Her finner du
ogsa postkontor, frisgr og blomsterbutikk. Joker og Naerbutikken har sgndagsapent og
ligger rett i naerheten. Bjglsen er i stadig utvikling og nye kaféer, butikker og spennende
prosjekter popper jevnlig opp og bidrar til et levende nabolag.

Voldslgkka idrettspark ligger rett i neerheten og er et populeert samlingspunkt for bade
trening og rekreasjon. Her finner du alt fra tennisbaner og sandvolleyball til
kunstgressbane, tuftepark og store grgntarealer. Parken er perfekt for alt fra Igpeturer
til piknik og lek i det fri.

Du har ogsa flotte turmuligheter langs Akerselva - bade mot sentrum og Griinerlgkka i
én retning, og mot Maridalsvannet i den andre. | tillegg er det kort vei til utsiktspunktet
pa Grefsenkollen og bademulighetene pa Frysja og i Nydalen, som er sveert populaere
sommerstid med kulper, fossefall og gréntomrader. Like ved finner du ogsa
Bjolsenparken og Hjemmets kolonihager - perfekte steder for rolige stunder utendgrs.

Storo Storsenter ligger i neeromradet og tilbyr et bredt spekter av butikker og tjenester.
Her finner du ogsa den moderne Odeon-kinoen med Norges eneste IMAX-sal. For den

treningsglade finnes det SATS bade pa Storo, Sagene og i Nydalen, samt Evo, Sagene

Squash, Myrens Sportssenter, OsloSquash og Klatreverket.

Offentlig transport er lett tilgjengelig, med busslinjene 37 og 54 kun fa minutters gange
fra boligen, samt buss 20 litt lenger unna. Trikkelinjene 11, 12 og 13 stopper ved
Sandaker, og T-banelinje 4 og 6 gar fra Nydalen.

Utdanningstilbudet i omradet er solid, med kort vei til Bl i Nydalen og gode forbindelser
til Blindern, OsloMet, Tannlegehgyskolen, Veterinaerhgyskolen, Lovisenberg
sykepleierhgyskole og Arkitekthggskolen. Sykkel- og kollektivtilbudet gjgr det enkelt &
komme seg rundt.

@nsker du en kombinasjon av pulserende byliv og fredelige omgivelser, er Bergensgata
6 midt i blinken - her bor du i et nabolag det er lett a trives i.
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Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager:

Bjglsenhellinga barnehage - 2 minutters gatur fra leiligheten.
Bjolsenparken barnehage - 4 minutters gatur fra leiligheten.

Skoler:

Bjolsen skole - 3 minutters gatur fra leiligheten.

Bentsebrua skole - 9 minutters gatur fra leiligheten.

Voldslgkka skole - 13 minutters gatur fra leiligheten.

Nydalen videregdende skole - 17 minutters gatur fra leiligheten.

Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
Blokken fremstar med yttervegger i teglstein konstruksjon. Leilighetens etasjeskille i
betong. Yttertak i saltak konstruksjon tekket med takstein.

Beskrivelse av byggemate er hentet fra tilstandsrapport utfgrt av Larsens Takst
Service AS.

Tilstandsrapporten angir ogsa byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader
-TG).

For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som ikke krever
umiddelbare tiltak) for fglgende bygningsdeler-/komponenter:

*Balkonger, terrasser og rom under balkonger:

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

*Etasjeskille/gulv mot grunn:

-Det er registrert 20mm hgydeforskijell, pa gjennomgéaende mal i stue. Hgydeforskiell
pa dette nivaet er svaert vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.
*Vannledninger:

-Tilfgrselsror av kobber i luke i vatrom er vurdert til & ha en alder, som tilsier at anbefalt
brukstid er passert. Pa bakgrunn av alderen er det grunn til & varsle om risiko for
skjulte avvik, svekket funksjon, usikker restlevetid eller lignende forhold som utvikles
over tid.
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*Elektrisk anlegg:

-Se tilstandsrapport.

*Sluk, membran og tettesjikt pa bad:

-Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
*Ventilasjon pa bad:

-Rommet har kun naturlig ventilasjon.

*Avtrekk pa kjgkken:

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

For ytterligere/detaljerte beskrivelser av avvik, gvrige tilstandsgrader og
bygningsteknisk utfgrelse, ogsa ved eventuelle andre bygninger, se tilstandsrapport
som er et vedlegg i salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Svar: Ja, kun av faglaert.

Beskrivelse: Badet er pusset opp med flis pa flis. Alt innredning er byttet ut. Inkludert
dusj, vask, toalett og gverig innredning.

Arbeid utfgrt av Hussein Fikser/Norsk rgrservice.

Innhold
Leiligheten ligger i 2.etasje og inneholder, entré, bad, kjgkken, soverom og stue med
utgang til balkong. I tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod.

Standard

ENTRE

Lys og dpen gang med romslig garderobelgsning med gode oppbevaringsmuligheter
for yttertgy og sko.

STUE

Lys og romslig stue med store vindusflater som slipper inn rikelig med naturlig lys. Her
er det god plass til en komfortabel sofagruppe med tilhgrende bord og tv-seksjon.
Stuen har god og moderne standard med slitesterk laminat pa gulv, glatte overflater
malt i tidsriktige farger. Rommet har definerte soner til mgblement, og det er ogsa god
plass til & innrede med en trivelig spisegruppe.

KJZKKEN

Leiligheten har et pent Ikea-kjskken med en god kombinasjon av skap- og benkeplass.
Innredningen har glatte, hgyglans fronter, laminert benkeplate med oppvaskkum og
ventilator med kullfilter. Kjgkkenet ligger i delvis apen Igsning mot stuen, noe som
skaper en luftig og sosial altmosfaere. Godt dagslys pa kjgkkenet gir en trivelig og
behagelig arbeidsplass for hverdagskokken. Kjgkkenet er utstyrt med integrerte
hvitevarer som stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap. Det er antatt
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mulig a flytte kjgkken i stuen for a etablere et ekstra soverom, se vedlagt planlgsning.

SOVEROM

Soverommet er stort og svaert innbydende med en romslig garderobelgsning og god
plass til dobbeltseng med tilhgrende mgblement. Vegger og gulv er holdt i pene, duse
farger. Store vindusflater gir rikelig med naturlig lys og bidrar til en lun og behagelig
atmosfaere pa soverommet.

BADEROM

Delikat flislagt baderom med behagelig gulvvarme. Innredningen fremstar med dusj,
servant med underskap, speil med lys, wc og opplegg for vaskemaskin og
tgrketrummel.

BALKONG
Fra stuen/kjgkkenet er det utgang til denne herlige sydvendte balkongen pa ca. 8 m2.
P& balkongen er det god plass til & mgblere med utemgbler etter eget gnske og behov.

Innbo og Igsgre

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

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

TV/Internett/Bredband
Internett er inkludert i felleskostnadene.

Parkering

Det er mulig a leie garasjeplass via styret i Bjglsen garasjesameie. De har 143 plasser
fordelt pa 3 garasjeanlegg. Borettslaget er deleier i Bjslsen Garsjesameie. For leie av
p-plass ma styret i Bjglsen Garasjesameie kontaktes; bjolsengarasje@gmail.com.

Garasjeanleggene ligger i henholdsvis Larviksgata 4, Larviksgata 10 og Kongsberggata
18.

Ellers er det beboerparkering i omradet. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man
parkere dggnet rundt ogsa utover det som er maksimal parkeringstid - pa

parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

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

-Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6 200 kroner for ett ar
-Motorsykkel og moped: 3 100 kroner for ett ar

-El-bil : 2 090 kroner for ett ar

-El-motorsykkel og el-moped: 1 045 kroner for ett ar

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

Forsikringsselskap
Gjensidige

Polisenummer
92993052

Diverse

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Det er pliktig medlemskap i Usbl fgr overtakelse, kr 300,- pr. &r pr. person.

Enerqi
Oppvarming
Det er elektrisk oppvarming av leiligheten. Det er etablert varmekabler i gulv pa badet.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse

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

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 5800 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inngar i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 1363 356

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 5453 425

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Info formuesverdi

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av
Statistisk sentralbyra (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger pa statistiske opplysninger om omsatte
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten arlige kvadratmetersatser.
Disse satsene vil utgjgre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primaerboliger (der
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 100% for sekundaerboliger (alle andre
boliger).

Andre utgifter

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

Eiendomsskatt:

Det gjgres oppmerksom pa at det er innfgrt eiendomsskatt i Oslo kommune.
Eiendomsskatten vil utgjgre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget
fastsettes ved enkel taksering. Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
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avhenge av om boligen er primaer- eller sekundeerbolig. | borettslag, boligsameier og
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

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

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

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader utgjgr kr. 4 915,- pr. mnd.

| felleskostnadene inngar renter og avdrag pa lan, bredband, kommunale avgifter, felles
bygningsforsikring, bredband, drift og vedlikehold av fellesarealer, forretningsfgrsel og
styrehonorar.

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

Det tas forbehold om at borettslaget kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye
Ian som ikke er iverksatt pr dags dato og dermed ikke opplyst til megler. Det tas

forbehold om endringer i felleskostnader som resultat av endring i renten.

Felleskostnader pr. mnd
Kr4915

Andel Fellesgjeld
Kr 275 558
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Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
29.09.2025

Kommentar fellesgjeld

Spesifikasjon av lan:

Lanenummer: 12121012640, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 26.08.2025: 5.4% pa.

Antall terminer til innfrielse: 11

Saldo per 26.08.2025: 453 141

Forste termin/fgrste avdrag: 30.12.2016 ( siste termin 30.03.2028 )

Lanenummer: 16368001159, DNB Bank ASA

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 26.08.2025: 5.4% pa.

Antall terminer til innfrielse: 134

Saldo per 26.08.2025: 25 323 532

Forste termin/fgrste avdrag: 30.03.2024 ( siste termin 30.12.2058)

Andel fellesformue
Kr 51916

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget

Borettslagsnavn
TURTERGARDEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer
951311014

Andelsnummer
34

Om borettslaget

Turtergarden Borettslag drives i henhold til gjeldende lovverk og har som formal &
forvalte eiendommen i fellesskap og til beste for beboerne. Borettslaget ligger i Oslo
kommune og har organisasjonsnummeret 951?311?014. Det bestar av 71 boliger og 3
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naeringslokaler, med Boligbyggelaget Usbl som forretningsfgrer og KPMG som revisor.

Fellesrommet:
Fellesrommet kan benyttes av Turtergardens beboere eller leies av eksterne sa fremt
det er ledig, med en kostnad pa kr 500,- pr gang.

Styrets arbeid i 2025 (ifglge siste generalforsamling):

+ Det ble avholdt 9 styremgter i 2024.

Styret arrangerte 2 dugnader, var og hgst, og inviterte til sosialt treff i etterkant av
dugnadene. | 2024 ble det dessverre ikke noen bakgardskonsert. Bydelen hadde ikke
rad til & arrangere dette i ar. Vi fant dessverre heller ikke noen som kunne ta ansvar for
treff i bakgarden i forbindelse med julegrantenning. Men det betyr ikke at vi har slutta
med slike aktiviteter. Blir det igjen muligheter for bakgardskonsert, s& melder vi oss pa
- og vi prever igjen i 2025 a fa til noe kos i forbindelse med julegrantenning!

« Takprosjekt: Hovedprosjektet ble fullfgrt i 2024, men oppfglging av solcelle-anlegg
pagar fortsatt. Styret vil informere om dette pa beboermgtet etter generalforsamling.

» Sykkelbod: Vi har i flere ar forsgkt a finne et sted for en sykkelbod, og i 2024 Igste
dette seg endelig. Da vi fikk til en avtale med innehaver av skjgnnhetssalongen pa
hjgrnet mellom Bergensgt og Kongsberggt. Vi overtar store deler av salongens
kjellerlokale. Dette ma imidlertid ryddes, vaskes og kanskje ogsa pusses litt opp - for
det blir gjort tilgjengelig for alle. Og vi har bestilt bytting av dgr mot bakgard, det blir
tatt som del av prosjektet for skift av dgrer mellom gang og leiligheter.

- Prosjekt skift av dgrer mellom gang og leiligheter: Generalforsamlingen vedtok a
bruke eventuell rest av |&n opptatt til takprosjekt, til & skifte dgrene mellom gang og
leiligheter. | 2024 ble det derfor igangsatt prosess for valg av entreprengr til a gjgre
jobben. Da takprosjektet gikk mot avslutning, sa vi at vi hadde greit med penger igjen
og rett for jul signerte vi kontrakt med firmaet DVS Entreprengr AS. Etter befaring, ble
det besluttet 3 skifte alle dgrer mellom gang og leilighet i de sdkalte 80-tallsgardene
(Bjglsengt. 9, Larviksgt. 2 og 4, Bergensgt. 6 og 8C, samt Kongsberggt. 3). | den
sdkalte "Gammelgarden", garden fra 1890 (Bergensgt. 8 A og B), var dgrene av nyere
dato, og av vesentlig bedre kvalitet, disse ble derfor ikke tatt med i dette
der-skift-prosjektet.

*Radon: En radon-maling ble bestilt og utfgrt i Igpet av 2024, og det ble funnet for hgye
verdier av radon i to leiligheter. Derfor ble det bestilt og installert sakalte radonbrgnner,
som skal holde niva av radon nede. Det er ogsa utfgrt nye malinger i de aktuelle
leilighetene, for @ se om inngrepet har hatt gnska effekt. Forelgpig ser det meget bra ut
i den ene, i den andre leiligheten er nye malinger pa grensen av verdier som regnes
som problematiske. Vi har kontakte Radon-firmaet vi brukte, for 8 hgre om det er noe
mer som bgr gjgres.
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* Lekkasjesaker: Ogsa i 2024 opplevde vi flere lekkasjer. Alle ble meldst til forsikring -
som utreder og foreslar tiltak. Alle sakene bortsett fra to, er Igst. De siste to, i bod
under skjgnnhetssalongen pa hjgrnet Bergensgata og Larviksgata og i Bjglsengata 9,
utredes fortsatt.

+ Ventilasjon: 1 2024 valgte vi a lete etter et nytt ventilasjonsfirma. Med den formen for
ventilasjon vi har i 80-tallsblokkene (sakalt mekanisk ventilasjon) og tatt i betraktning
at systemet er over 40 ar, er det jevnlig behov for sma og sterre justeringer og
reparasjoner. Det firmaet vi har brukt i alle ar, hadde vi ikke lenger tillit til — s& 2024
brukte vi til & finne et nytt firma som kan fglge opp alt med ventilasjon. Disse har
justert noen av viftene, samt renset alle ventilasjonssjakter hos oss. Vi er meget
forngyd med arbeidet de har gjort! | den sdkalte «<Gammelgarden» fra 1890 (Bergensgt
8A og B) er det naturlig ventilasjon. Det vil si man ma lufte ved a apne ventiler og
vinduer, sa her er det ikke noe ventilasjonsanlegg a falge opp.

* Fellesvaskeriet: Begge de gamle vaskemaskinene i fellesvaskeriet er blitt fjerna. Det
star fortsatt igjen et betongfundament, men vi har bedt firmaet som gjgr dgrprosjekt
om pris pa arbeid for & fjerne dette. Det er planlagt kjgp av et pent brukt
bordtennisbord, til erstatning for det som tidligere sto der. Vi lar tgrketrommelen st3,
sa lenge den fungerer.

* Det ble skaffet ny komfyr til fellesrom. Gjennomgang av rgrsystemer: Siden
hoveddelen av Turtergardens bygningsmasse na er 40+ (og resten er 135+), bestilte vi
befaring av alt av rgr fra Lillestrgm Rgr. De leverte en grundig rapport 5. nov. 2024. Her
ble det konkludert med at det var noen mindre mangler, og en litt stgrre. Vi har bedt om
pris pa den stgrre, og har fulgt opp de mindre. | tillegg ble vi anbefalt arlige kontroller
av stoppekraner og spyling av avlgpsregr - sa det er lagt inn i Turtergdrdens
vedlikeholdsplan. Det ble ikke anbefalt umiddelbare tiltak pa hovedrgr (innlgp og
avlgp), med mindre betydelige skader avdekkes i forbindelse med HMS-runder eller
andre kontroller. 1 2024 ble det skifta armaturer pa lamper i bakgard. De vi hadde var
gamle og flere hadde sluttet & fungere. Med nye armaturer og dermed ogsa nye
lyspeerer, sparer vi litt strgm. Og vaktmester far mindre a gjgre med lyspaereskift og
reparasjoner - og kan bruke mer tid & holde det ryddig, pent og trygt i bakgarden.

- Garasjesameiet: Bygningsmassen som forvaltes av Bjglsen Garasjesameie, er na
ogsd 40+, og vedlikehold og reparasjoner blir det mer av fremover. Men for garasjene
er det en ekstra utfordring at disse er implementert i bygningsmassen til 3 av de 5
borettslagene som sammen eier dette garasjesameiet. Dermed er det ikke alltid klart
om en lekkasje eller annen skade, er borettslagets eller garasjesameiets ansvar. Det
har derfor blitt endel konflikter rundt vedlikeholdsprosjekter. Og det viser seg at
vedtektene for Bjglsen Garasjesameie ikke har noen klausul som presiserer hvem som
har ansvar for hvilke deler av bygningsmassen, eller hvem som skal dekke utgifter nar
stgrre utbedringer eller reparasjoner blir vedtatt gjort. Derfor har styrelederne i de 5
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borettslagene som eier Bjglsen Garasjesameie vedtatt & opprett en arbeidsgruppe som
skal utforme et punkt i vedtektene om ansvar og utgiftsfordling i slike saker.
Turtergarden trenger en person til a stille i en slik arbeidsgruppe.

« Forsikring: Varen 2024 innhentet vi tilbud pa forsikringer til borettslaget. Tilbud fra
Gjensidige kom pa kr 376 058 per ar, mens premie hos If var 499 864 per ar. Det var
noen dekningsmessige forskjeller, men disse var sm3, derfor ble prisen ble her
avgjgrende. Det resulterte i en premiebesparelse pa ca 30%.

Garasjesameiet

Borettslaget er medeier i Bjglsen Garasjesameie, som na ogsa er i behov av mer
vedlikehold. Etablering av arbeidsgruppe er vedtatt, for a tydeliggjgre ansvar og
kostnadsdeling ved fremtidige tiltak. Turtergarden sgker representasjon i denne

gruppen.

Informasjon fra styreleder i borettslaget pr. 05.09.25:

Borettslaget har akkurat tatt to store Igft (skift av vinduer og tak), s& fremover er
planen a gjgre mange sma - men ingen store - vedlikeholdsprosjekter. Folgelig er
planen & ikke gke felleskostnadene. Styret kan likevel ikke love noe, mange faste
utgifter har gkt mue, dvs strgm til fellesarealer, kommunale avgifter, pris pa tjenester
fra Usbl og forsikring etc.

Informasjon fra styreleder i Bjglesen garasjesameiet pr. 05.09.25:

Sameiet er i gang med a revidere vedtekter ifm avklaring av grensesnitt for
vedlikeholdskostnader mellom borettslagene og garasjene. Styret ser noe gkt
vedlikeholdsbehov fremover, men vanskelig & si omfanget fgr utredninger er pa plass.
Garasjesameiet har generelt god gkonomi sa styret regner ikke med at dette far store
konsekvenser for leiekostadene til leietakerne.

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

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er i Klare Finans AS og
vilkarene er apent tilgjengelig pa deres hjemmesider. Borettslaget er, etter gjeldende
bestemmelser fastsatt av finansieringsselskapet, sikret mot tap som fglge av at en
andelseier unnlater a betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til
avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med gyldighet fra
forstkommende arsskifte.

Forkjgpsrett

Medlemmer av boligbygglaget har forkjgpsrettt.
1 - Andelseier i borettslaget
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2 - Storbyfellesskap (Bate, BOV, Vestbo, Nobl og Bonord iht. ansiennitet)
2 - Medlem i Usbl

Kontakt megler dersom det er behov for ytterligere informasjon.
Medlemmer av boligbygglaget har forkjgpsrettt.

1 - Andelseier i borettslaget

2 - Storbyfellesskap (Bate, BOV, Vestbo, Nobl og Bonord iht. ansiennitet)
2 - Medlem i Usbl

Kontakt megler dersom det er behov for ytterligere informasjon.

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/
arsmotet/generalforsamling.

Styregodkjennelse

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

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

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

Utkast til budsjett og vedtekter for borettslaget falger som vedlegg til salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til 3 gjgre seg kjent med disse. Det er forutsatt at kjpper
aksepterer vedtektsutkastet som grunnlag for avtalen. Det gjgres oppmerksom pa at
budsjett og vedtekter kan endres av selger forut for, eventuelt i forbindelse med,
stiftelse av borettslaget.

Dyrehold

Det er tillatt & holde husdyr i borettslaget. Styret skal imidlertid veere informert.
Dyreholdet skal veere av en slik art at det ikke er til sjenanse for andre. Hunder skal
holdes i band pa borettslagets omrade. Hankatter som far ga utendgrs uten tilsyn skal
vaere kastrerte.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnader ma paregnes.

Forretningsferer

Forretningsforer
Boligbyggelaget USBL

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse

Gardsnummer 222, bruksnummer 21 i Oslo kommune.Andelsnr. 34 i TURTERGARDEN
BORETTSLAG med orgnr. 951311014

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

301/222/21:

21.06.1983 - Dokumentnr: 506813 - Rettighet

Rettighetshaver: Vent A AS

Lgpenr: 1178498

LEIE AV NARINGSLOKALE

LEIE-TID: 10 AR, LEIE-FORLENGELSE: 10 AR

MANEDLIG LEIE NOK 2,250

KONTRAKTEN KAN IKKE OVREDRAS/UTLEIES UTEN SAMTYKKE FRA
HJEMMELSHAVER/UTLEIER

MED FLERE BESTEMMELSER
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15.11.1988 - Dokumentnr: 78984 - Erklzering/avtale
Bestemmelse om bruksendring
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

28.02.1876 - Dokumentnr: 900020 - Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE - FRADELT FRA TIDL BERGENSGT 6 M/FL

09.02.1979 - Dokumentnr: 970231 - Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Bergensgt.6 og 8.

Bjolsensgt.9, 11 og 13(222-50)

Kongsberggt.1, 3 og 5.

Larviksgt.2.

09.02.1979 - Dokumentnr: 970231 - Sammenslaing
Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:222 Bnr:50

07.09.1979 - Dokumentnr: 515417 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:222 Bnr:200

Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse er ikke tilgjengelig i Oslo kommunes
arkiver. Det foreligger tilsynsomslag med paskrift ferdigattestert 19.08.1987.

Det gjgres oppmerksom pa at det ikke lenger utstedes ferdigattest pa tiltak det er spkt
om fgr 1998 jf. plan- og bygningsloven § 21-10. Kommunen vil ikke kreve ferdigattest
for disse tiltakene og vil avvise eventuelle sgknader. Bestemmelsen innebaerer ikke at
tiltak med manglende sgknad blir lovlige, men at man ikke trenger a avslutte gamle
byggesaker. Normalt sett kreves ferdigattest for alle sgknadspliktige tiltak som gjgres
etter plan- og bygningsloven.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.

Vei, vann og avigp
Offentlig vei, vann og avlgp.
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Regulerings- og arealplaner
Leiligheten ligger i et omrade regulert til bolig m. tilh. anlegg ihht. Reguleringsplan
S-2358.

Pagaende byggesaker i omradet:

Bergensgata 6 - Bruksendring fra kiosk til frisgr
Siste dok. 24.3.2025

Saksnr:

202300023

Bymiljgetaten Oslo kommune har fatt i oppdrag @ gjennomfgre forprosjekt for
oppgradering av Bergensgata. Det er inngatt kontrakt med radgivende ingenigrfirma
Norconsult. Det skal utarbeides et forprosjekt med teknisk plan og kostnadsoverslag
for full gateopprustning. Forprosjektet med kostnadsoverslag skal danne
beslutningsgrunnlag for videre bestilling av gjennomfgring. Prosjektet er et
samarbeidsprosjekt med Vann- og avigpsetaten, som har behov for oppgradering av
VA-anlegget innenfor prosjektomradet.

Det utlgsende behovet for prosjektet er a redusere rystelser fra veitrafikken.
Bergensgata skal tilrettelegges for sykkeltrafikk. Forprosjektet skal i tillegg vektlegge
gode og kapasitetssterke overvannslgsninger, grgntstruktur, krysslgsninger og
vurdering av holdeplasser.?Lgsningene som velges skal hensynta trafikksikkerheten
for alle trafikantgrupper. Vann- og avlgpsetaten har behov for a rehabilitere
hovedledningsanlegget i prosjektomradet.?

Forprosjektet startet sommeren 2024 og vi har malsetting & ha klart
beslutningsunderlag for gjennomfgring innen sommeren 2026. Videre fremdrift i
prosjektet er avhengig av finansiering. Tidligst anleggsstart kan regnes med fra 2028.

Adgang til utleie

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

Legalpant

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

Kommentar bo- og driveplikt
Ikke aktuelt.
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Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleaering. 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
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

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

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

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
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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.

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
bli gjort kjent for kj@per 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 muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. 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.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
5800 000 (Prisantydning)
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275 558 (Andel av fellesgjeld)

6 075 558 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

7 938 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

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

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

9 288 (Omkostninger totalt)
17 188 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
19 988 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

6 084 846 (Totalpris. inkl. omkostninger)

6 092 746 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
6 095 546 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 9 288

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
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Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring pa boligen. Selger har likevel utarbeidet en
egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt en fastpris pa kr. 45 000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
-Garantipremie/innestaelse: kr. 3 000,-

-Oppgjgrshonorar: kr. 7 990,-

-Sgk eiendomsregister og elektronisk signering: kr. 2 490,-
-Tilretteleggingsgebyr: kr. 19 900,-

-Visning/overtagelse per stk.: kr. 3 490,-

-Eierskiftegebyr: kr. 6 570,-

-Tinglysningsgebyr: kr. 545,-

-Utlegg opplysninger forretningsfgrer: kr. 4 800,-

Ansvarlig megler

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

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

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

Bergensgata 6
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Bergensgata 6, 0468 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 222, bnr. 21

# Andelsnummer 34

Sum areal alle bygg: BRA: 59 m? BRA-i: 56 m?

«— 154 m—» < 3,00 m > 2,36 m > 4 2,30 m >

A
219m
Kjekken
263m Balkong
.
Soverom 4,23 m
»
N Stue
\\\
\\
340m
\\\ |
M _ |
"
"
A 4,28 m Poe——276m——»
Befaringsdato: 22.09.2025 Rapportdato: 29.09.2025 Oppdragsnr.: 11838-25263 Referansenummer: WG1349

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

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



Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen
Uavhengig Takstingenigr
glenn@takstpartner.no

90531615

Oppdragsnr.: 11838-25263 Befaringsdato: 22.09.2025

Side: 2 av 23
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 11838-25263 Befaringsdato: 22.09.2025 Side: 3 av 23
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

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

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

‘TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

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

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Oppdragsnr.: 11838-25263

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POPOO

Befaringsdato: 22.09.2025 Side: 4 av 23
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Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Oppdragsnr.: 11838-25263

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato: 22.09.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utarbeidet for,

leilighet beliggende i Bergensgata 6.

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

15

10

Leiligheten ble besiktiget med eier og Takstmann tilstede. Pa
forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
offentlige palegg som ikke er utfgrt.
Byggets alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert.
Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
TG2: Avvik som ikke krever tiltak bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
TG2: Awik som kan kreve tiltak etter kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses
. TG3: Store eller alvorlige avvik som omtrentlige.
Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen
er ikke autorisert pa el-anlegg, og kommentarer vedrgrende
dette punktet i rapporten er basert pa generell kunnskap.
Det er ikke observert eller gjort til kienne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering

Anslag pé utbedringskostnad tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

7
Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i ihht.
6 takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
5 hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er om mulig utfgrt
inngrep i konstruksjonen pa befaringen, samt enkel fuktsgk pa
4 bad med fuktmalerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsgk
med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt,
3 selv om membransjiktet er tett. Fuktsgkeren sgker 2-3 cm ned i
2 underlaget, men kan ikke bestemme om er oppa eller bak
membran. Et utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende,
1 _ og det males RF ved hulltaging i tilstgtende rom om mulig til
g vatrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
0o < konstruksjoner, men antas a vaere utfgrt i ihht byggearets
Ingen umiddelbare kostnader normer og krav.
Tiltak under kr 10 000
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 Oppsummering av avvik
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
®  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 rapporten.
®  Tiltak over kr 300 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. BOIIgbygg med ﬂere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

© Uutvendig > Bygning generelt Gatil side

© innvendig > Andre innvendige forhold Galil side

Oppdragsnr.: 11838-25263 Befaringsdato:  22.09.2025 Side: 6 av 23
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga il side
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
Vatrom > Leilighet > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

Vétrom > Leilighet > Bad > Ventilasjon Ga til side
Kjgkken > Leilighet > Kjgkken > Avtrekk Ga til side

Oppdragsnr.: 11838-25263 Befaringsdato:  22.09.2025 Side: 7 av 23
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1982

Tilbygg / modernisering
2009 Bad Badet er i fglge tidligere salg bygget i 2009,
det er ikke fremlagt noe dokumentasjon for utfgrt arbeid.

2023 VVS-arbeid Montering av innredning og garnityr pa bad.
Arbeidet er utfgrt av Norsk rgrservice AS

2023 Bad Legging av flis pa flis pa gulv og vegger,
arbeidet ble utfgrt av Hussein Fikser

2025 Dgrer Malt og rettet opp dgrer i gang
2025 Utvendig Malt trebrikker pa balkong
2025 Kjgkken Montering av integrert oppvaskmaskin

Rettet opp dgrer og festet kjgleskap pa kjpkken
Byttet sokkel pa kjgkken

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Blokken fremstar med yttervegger

i teglstein konstruksjon.

Leilighetens etasjeskille i betong.

Yttertak i saltak konstruksjon tekket med takstein.

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

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

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

Vinduer

Vinduer i boligen fremstar med 3-lags glass i trerammer.
Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig a se.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,

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

Arstall: 2020 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

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

Balkongdgr

Oppdragsnr.: 11838-25263 Befaringsdato: 22.09.2025 Side: 8 av 23
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Balkongdgr i treramme med 3-lags glass.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig a se pa balkongdgrer.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Normal funksjon pa dgrene, noe justering

pa dgrer kan forekomme.

Arstall: 2020 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til balkong fra stue, med gulvareal pa ca7,7.m2.
Gulvet er belagt med trebrikker pa stgpt betongdekke,
rekkverk fremstar med liggende trevirke og handlgper i stal.

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

Hegyde pa rekkverk er malt til 0,97m.

Hgyde pa rekkverk ved balkonger,

skal vaere minimum 1,0 m.

Der hgydeforskjellen er mer

enn 10,0 m over terreng,

skal rekkverkshgyde vaere minimum 1,2 m.
Ref. Veiledning om tekniske

krav til byggverk § 12-17.

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

Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Laminat og fliser i entre.

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

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestaende av dekke.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,42m.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong.
Etasjeskille er sjekket med nivelleringslaser,
stue og ett soverom ble kontrollert av Takstmann.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er registrert 20mm hgydeforskjell,

pa gjennomgdende mal i stue.
Hgydeforskjell pa dette nivaet er svaert
vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 11838-25263 Befaringsdato: 22.09.2025
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Tilstandsrapport

o Tiltak:

Det ma i denne sammenheng tas hgyde for at dette er en eldre bolig hvor det ikke kan stilles krav som for nye boligseksjoner, og det vil kunne paregnes
skjevheter. Umiddelbare tiltak er ikke ngdvendig, men kjgper kan vurdere om det gnsker a iverksette oppretting.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

(m Radon

Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.
Det er ikke opplyst om radonmalinger av boligen.

Boligen ligger i ett omrade med moderate malinger,

i fplge oversiktskart for radonmaling fra DSA.

Innvendige dgrer

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

Andre innvendige forhold

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

VATROM

LEILIGHET > BAD

Generell

Badet er bygget i 2009 i fglge opplysninger fra tidligere salg.
Overflater ble oppgradert med flis pa flis i 2023.

Innredning og garnityr ble montert nytt i 2023.

Arbeidet ble utfgrt via Hussein Fikser/Norsk rgrservice AS

Badet er bygget opprinnelig etter forskrift av Tek 97.

Byggeforskriften Tek97 §8-37.
Har fglgende ordlyd:

Bad og vaskerom skal ha sluk.

Sluk i gulv ma vaere festet i gulvet pa

en slik mate at det ikke oppstar
bevegelse mellom duk og underlag.

Det ma veere tilfredsstillende fall pa gulv
mot sluk. Tilfredsstillende fall vil veere
1:50 minst 0,8 m ut fra sluket.

Dette betyr en hgydeforskjell pa 16mm.

Arstall: 2009 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

LEILIGHET > BAD

Overflater vegger og himling

Takflate er belagt med malte plater,
veggflater er belagt med fliser.
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Vegger ble oppgradert med flis pa flis i 2023.

Arstall: 2023 Kilde: Fakturae.l

LEILIGHET > BAD

Overflater Gulv

Gulvet ble belagt med flis pa flis i 2023,

underliggende gulvvarme er fra 2009.

Overflater fremstar med normal funksjonalitet,

Det er pa badegulvet malt 30 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til slukrist.
Fall pa gulv tilfredsstiller kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.
Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.

Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger

av gulvet pa befaringen, svanker kan forekomme.

Arstall: 2023 Kilde: Fakturae.l

LEILIGHET > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk i plast er plassert i dusjssonen.
Det er synlig membran i sluk,
som er benyttet som tettesjik.

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

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

Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Arstall: 2009 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

TG settes ut i fra alder pa veggmembran,
da mer enn halvparten av konstruksjonens
levetid er oppbrukt. Forventet levetid pa
smgremembran, er ca.15 ar.
Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Sluk med membran fremstar
med normal funksjonalitet.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

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

Vanninntregning i konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Sluk i plast, plassert i dusjnisje

LEILIGHET > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Veggmonterte dusjdgrer, servant med underskap,
speil med lys, opplegg for vaskemaskin og veggmontert wc.

Arstall: 2023 Kilde: Eier

LEILIGHET > BAD

Ventilasjon

Ventilasjonssystemet pa bad fremstar med:
Naturlig avtrekk fra ventil, det er spalte under dgrblad for tilluft.

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

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Det etablerte avtrekksystemet fremstar med svakt avtrekk.
Naturlig avtrekk kan variere etter veerforhold,

med tanke pa vindstyrke/retning og temperatur.

Det er i eldre bygéarder vanskelig & etablere annet

type avtrekk, enn opprinnelig naturlig avtrekk.

Da dette fgres i felles kanaler,

og kan pavirke felles anlegget.

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

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal med el-vifte,

da dette vil forstyrre balansen i felles ventilasjonssjakt.
Naturlig ventilasjon ma forbli

som det er med dagens Igsning.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

LEILIGHET > BAD
(35D Tilliggende konstruksjoner vitrom

Det er utfgrt malinger via luke pa bad.
Ingen unormale verdier nle registrert.
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KI@KKEN

LEILIGHET > KI@KKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra lkea

fremstar med glatte fronter.

Laminert benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri.
ventilator med kullfilter.

Integrerte hvitevarer med: komfyr, platetopp,

oppvaskmaskin, micro og kjgl/fryseskap.

innredning fremstar med normal funksjonalitet.

LEILIGHET > KI@KKEN
Avtrekk

Ventilator over komfyr er tilkoblet med kullfilter.

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

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

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal via ventilator,

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

kullfilter pa kjgkken i eldre bebyggelse.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kjgkken:
Vanntilfgrsel med kobberrgr.

Bad:
Det er skjulte vannrgr til installasjonene.

Hovedstoppekran:
Kraner er plassert i luke pa bad,
kraner er testet og fungerer tilfredsstillende.

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

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:
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Tilfgrselsrgr av kobber i luke i vatrom er vurdert til & ha en alder,
som tilsier at anbefalt brukstid er passert.

Pa bakgrunn av alderen er det grunn til 4 varsle om

risiko for skjulte avvik, svekket funksjon,

usikker restlevetid eller lignende forhold som utvikles over tid.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Eldre vanntilfgrsel bgr vurderes av en fagmann,
da sjansen for at lekkasje kan oppsta er stgrre med eldre rgr.

Det anbefales & montere Waterguard/

vannstopper pa vanninstallsjoner pa kjgkken.

Unnlatt montering av Waterguard,

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrgr.

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

Anlegget er kun visuelt besiktiget da en mer

omfattende inspeksjon krever spesielt utstyr

og kompetanse.

Ventilasjon

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

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

Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen.

Varmesentral

Oppvarming i leiligheten ved panelovner.
Det er etablert gulvvarme pa badet.

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

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal, og er ikke befart av Takstmann.

Elektrisk anlegg
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58

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

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

Dette er en forenklet kontroll begrenset

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

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

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

eller lov til 4 foreta en slik kontroll.

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede

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

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen,

og spk videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av en

registrert elektro virksomhet.

Elektrisk anlegg er en kombinasjon
av apent og skjult anlegg.
Sikringsskap med skrusikringer
plassert i felles gang.

Det ble ikke opplyst om noe feil

med det elektriske anlegget i

leiligheten pa befaringen.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Det er uvisst nar hele anlegget ble totalt rehabilitert,
da det ikke er fremlagt fullstendig dokumentasjon pa anlegget.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Leiligheten er solgt flere ganger siden byggear.
Dagens eier kan ikke svare for hvem,
som har utfgrt endringer pa anlegget uten fremlagt dokumentasjon.

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

Kjgkken ble oppusset rundt 2008 i fglge tidligere salgsrapport,
det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrt arbeid.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent Det er ikke fremkommet opplysninger av eier, om funksjonssvikt pa sikringer.

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

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne kapslinger?

Nei

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

11.

[

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det elektriske anlegget er ikke
vurdert utover visuell besiktigelse i
denne rapporten, da dette krever
spesiell kompetanse og autorisasjon.
For a utelukke feil pa anlegget,
anbefales det alltid en gjennomgang
av EL-fagmann. Dette gjelder anlegg som
er av noe eldre dato, eller uten form for full kontroll.

TG2 settes i fglge forskrift pa anlegg,
uten fremlagt samsvarserklaering pa
hele anlegget.

Det anbefales a skifte ut eldre
skrusikringer i sikringsskap.
Dette pga. belastning med dagens komponenter,
som kan fgre til varmegang i sikringer.
Generell kommentar
Levetiden pa et elektrisk anlegg er vanligvis rundt 25-30 ar.
Etter denne perioden kan det vaere behov for vedlikehold,
utskiftninger eller reparasjoner, spesielt pa grunn av svekket isolasjon og utslitt utstyr.
Det er viktig a vaere oppmerksom pa tegn pa slitasje,
som misfarging, varme eller skader pa ledninger og koblingspunkter.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sikringsskap med automatsikringer.

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

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

Leiligheten er utstyrt med pulverapparat og rgykvarsler.

| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn,
skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler,

samt manuelt slukkningsutstyr i form av

enten pulverapparat eller brannslange.

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

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

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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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 & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Arealer

Oppdragsnr.: 11838-25263

Befaringsdato:

22.09.2025

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

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

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

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Leilighet 56

Kjeller 3

SUM 56 3

SUM BRA 59

Romfordeling

Internt bruksareal

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal

Etasi
tasje (BRA-i) (BRA-e)

Leilighet Bad, entré, kjpkken, soverom, stue

Kjeller Kjeller bod
Kommentar

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 2,7m?2.
Bod er merket med nr.34.
Bod areal utgjgr til sammen 3 m2 i BRA-E.

Balkongen er malt til 7,7 m? og er avrundet til 8 m?i TBA.

Disposisjonsrett pa bod er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa eierforholdet.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om

rommet er definert som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet.

Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
1900 FETSUND

N |

Norsk takst

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)
56 8
3
8

Innglasset balkong
(BRA-b)

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

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: ~ Se oppsummering i rapport.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

E]Ja Nei
[“]1a [INei

E]Ja Nei

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

P-ROM( m2)

Boligbygg med flere boenheter 56

Oppdragsnr.: 11838-25263
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S-ROM( m2)
0
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Bergensgata 6, 0468 OSLO Larsens Takst Service AS ‘ I I

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
22.9.2025 Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Wenche Barbara Myrvang

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 222 21 0 3606.6 m? Opplysninger er hentet Eiet
fra eiendomsverdi
Adresse
Bergensgata 6

Hjemmelshaver
Wenche Barbara Myrvang

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
JTURTERGARDEN 951311014 BOLIGBYGGELAGET Wenche Barbara Myrvang
BORETTSLAG USBL

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
34

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets 2.etasje, og fremstar med: laminat og fliser pa gulv og malte veggflater.
Badet er flislagt pa gulv og vegger, kjgkkeninnredning fremstar med integrerte hvitevarer.

Adkomst til balkong fra stue.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller.

Det er vanlig gateparkering etter stedets regler.

Leiligheten fremstar med normal bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse.

Det bgr alltids paregnes noe overflatebehandling ved kjgp av brukt bolig.

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring.

Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og

himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.

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

Oppdragsnr.: 11838-25263 Befaringsdato:  22.09.2025 Side: 20 av 23
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 29.09.2025 Gjennomgatt 6 Nei
Boliginfo 29.09.2025 Gjennomgatt 3 Nei
Innkalling til 29.09.2025 Gjennomgitt 27 Nei
generalforsamling

Bilde dokumentasjon 29.09.2025 Gjennomgtt 13 Nei
oppgradering

;askt”ra Norsk Rerservice 55 09 2025 Gjennomgatt 3 Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 29.09.2025
2 29.09.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 11838-25263

Befaringsdato: 22.09.2025

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 11838-25263

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/WG1349

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Griinerlgkka

Oppdragsnr.

1008250271

Selger 1 navn

Wenche Barbara Myrvang

Bergensgata 6

Poststed
OSLO 0468

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
[ Nei M Ja

Hjemmelshavers navn |Wenche Myrvang

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2019

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B

Antall maneder | 10

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |Gjensidige Forsikring |
Polise/avtalenr. | 92105225

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: WBM
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10

1"

12

13

14

15

16

17

18

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | Badet er pusset opp med flis pa flis. Alt innredning er byttet ut. Inkludert dusj, vask, toalett og gverig innredning.
Arbeid utfert av | Hussein Fikser/Norsk rgrservice

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ va
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

Svar Nei

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

M Nei 1 Ja

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

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [1ua

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [1ua

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?

M Nei [JJa

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

M Nei 1 Ja
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

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

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

O] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Husordensregler

Formal
Husordensreglene skal bidra til & skape et godt bomilje hvor alle kan trives og fgle seg
trygge. | dette inngér a regulere forhold som kan veere til sjenanse for andre.

Generellt

Beboerne i borettslaget plikter a folge bestemmelsene i husordensreglene. Andelseierne
er ansvarlige for at reglene blir overholdt av alle medlemmer i husstanden, og av andre
som gis adgang til leiligheten og fellesarealer.

Utover det som er spesifisert i husordensreglene, gjelder alminnelig folkeskikk.

Ro
Det skal som hovedregel vaere ro i borettslaget mellom kl 22.00 og 07.00. Det henstilles
til at vaskemaskiner ikke benyttes i samme tidsrom.

Ved selskapelighet e.l etter normal leggetid, skal naboene i de tilliggende leiligheter
motta skriftlig varsel en uke i forveien.

Handverksarbeider som kan veere til sjenanse for andre ma ikke utfgres fer kl 10.00 og
etter kl 18.00 lgrdager, sgn-og helligdager, og ikke far kl 07.00 og etter kl 20.00 pa
hverdager. Ved stgrre oppussingsarbeider over flere dager, henstilles det om & varsle
naboene.

Kjaring av tohjuls motorkjgretay, bruk av rullebrett og fotballsparking er ikke tillatt i
bakgarden.

Orden

Hver enkelt andelseier er ansvarlig for & holde fellesarealene ryddige. Private
gjenstander som sportsutstyr, sko, yttertay, maskiner, materialer o.l far ikke stilles opp i
trapperom eller i korridorene. Sykler og barnevogner som er i daglig bruk far sta pa
anviste plasser. Gjenstander hensatt p4 omrader som fraviker disse bestemmelsene vil
kunne bli flyttet eller kastet, etter at skriftlig varsel om dette er gitt.

Inngangsdgrer til oppgangene og darer til kjeller, fellesrom og sgppelrom skal alltid veere
last.

Planter og treer
Planter og treer skal klippes s snart de gar over egen seksjonshgyde. Dette skal

bekostes av beboer som har planten hos seg og skal som hovedregel gjgres sa snart
planten gar over hayden pa egen seksjon. Dette kan fravikes dersom naboer over og til
siden gnsker at plantene skal vokse videre.



6.

10.

Vask av trapperom
Leilighetene i hver etasje er ansvarlig for & vaske plattingen utenfor sin egen utgangsder
og trappen ned til etasjen nedenfor. Dette skal skje ukentlig eller oftere dersom

trapperommet er tilgriset. Ansvaret bortfaller dersom borettslaget har tegnet fellesavtale

forvask av trapperom. Tilhgrende gelendre, vegger og vinduer er den enkelte leilighet
ansvarlig for & vaske etter behov.

Sgppel
Husholdningsavfall legges i lukkede poser og kastes i sjakt eller i borettslagets

sgppelkasser. Papir og papp legges i kasser merket for dette. For glass og metall skal
miljgstasjoner i neeromradet benyttes.

Alt som ikke inngar i husholdningsavfall ss mgbler, avfall fra oppussing og lignende ma
enhver beboer selv besgrge bortkjaring av.

Bruk av leiligheten
Vinduer, trapper, og balkonger skal ikke benyttes til lufting eller risting av sengekleer,
tepper eller lignende.

Pga brannfare og lukt er det strengt forbudt 8 koble kjgkkenvifter o.l til
ventilasjonsanlegget. Kullfilter skal benyttes.

Det er kun tillatt & bruke elektrisk eller gassgrill pa balkongene. Det henstilles om & ta
hensyn til naboer i forhold til rgayk og lukt.

All montering av utstyr som bergrer husenes fasader, méa forhdndsgodkjennes av styret.

For & unnga sopp og ratedannelse, henstilles det om ikke & lagre papir og ubehandlet
treverk direkte pa gulv og mot vegg i kjellerboder.

Oppbevaring av brannfarlige vaesker utenfor leiligheten (i bodene) er ikke tillatt.

Husk & holde sluk fra terrasser fri for mgkk sa de ikke tetter seg (ref. vedtektene)

Vaskeriet
Brukerne skal fglge bruksanvisningene som gjelder for vaskeriet.

Dyrehold

Det er tillatt & holde husdyr i borettslaget. Styret skal imidlertid veere informert.
Dyreholdet skal veere av en slik art at det ikke er til sjenanse for andre. Hunder skal
holdes i band pa borettslagets omrade. Hankatter som far g utendars uten tilsyn skal
veere kastrerte.
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11. Bilkjegring

12.

Kjering av bil pa gangveier og til bakgarden er bare tillatt ved flytting, transport av stgrre
kolli og ved transport av bevegelseshemmede. Det er strengt forbudt & kjgre bil opp pa
det asfalterte repoet i bakgarden (Larviksgata 2 og 4 med mer).

Planter som vokser over til andre andeler

Planter og treer skal klippes s snart de gar over egen seksjonshgyde. Dette skal
bekostes av beboer som har planten hos seg og skal som hovedregel gjgres sa snart
planten gar over hgyden pa egen seksjon. Dette kan fravikes dersom naboer over og til
siden gnsker at plantene skal vokse videre.

Oslo 07.02.2006

Styret



Vedtekter

Fovr
Twrtergdrden borettslagorg wr 951 311 014

TWknyttet Boligbyggelaget Ushl som er forretnungsfprer

Vedtatt pé kovnstitunerende generalforsomding oden 20.
september 1978, med senere enduringer den 7. desember
2004 o0y sist den 15. mail 2014

1 lnndledende bestermvmelser

1-1 Formdl

Twrtergivden borettslag er et samwivkeforetal som har b formdl & gu
andelseierne bruksrett til egen bolig U lagets elendom (bovett) og &
drive virksominet som stinr U sommenireng meo denine.

1-2 Forretningskontor, forretningsfprsel og tlknytningsforholod
(1) Borettslaget Ligger L Oslo- komwmune og har forretningskontor v Oslo
kommune,

2  Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pd ett hundie kironer.
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(2) Bare andelseiere L boligbyggelaget og bare fysiske personer
(enkeltpersoner) kan vere andelselere U borettslaget: Ingew fysiske
personesr kan ele mer enan e anolel.

(3) Uansett ko staten, en fylkeskommune eller en komumune HL
sommenw eie unndil 10% on- andelene U boretslaget U samsvar med.
borettslagslovens §4 -2 (1). Det samume gjelder selskop som har L
forméd & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert on- stot,
fylkeskommune eler kommune, stiftelse som har tL formdl d skaffe
boliger og sow er opprettet ar- stoten, en fylkeskommune eller
kommune og selskap, stiftelse eller andie som har Unngdtt
samarbeldsantode med stat, fylkeskommune eller kommumne om &
skaffe boliger +l vanskeligstilte.

(4) Andelseierne skal fa uHevert et eksemplar on- borettslagets
vedtekter og ovrdensregler.

2-2 Sameie U andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo- U boligenw kan bli sameier
andel.

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som
bruksoverloting hwis en eller flere av- samelerne kke bor U boligen, jf
vedtektenes pit 4-2.



2-3 Overfpring an- andel og godkjenning an ny andelseier

(1) Env andelseier har rett il & overdira sine andel, men erververen
md godkjennes on- borettslaget for at ervervet skal bl gyldig overfor
borettslaget:

(2) Bovetslaget kan nekte godkjenning néu det er saklig grimn fil det
09 skal nekte godkjenning dersom ervervet vil veere U stridl med pkt 2
v vedtektene.

(3) Nekter borettslaget & godkjenne erververen som andelseier, mé
melding o dette komme from b erververen senest 20 dager etter at
spknaden om godijenmning kom fram +il borettslaget: | motsatt fall
skal godikjenmning regnes som gutt:

(4) Erververen har tkke rett til & bruke boligen fpr godkjenning er
gutt eller det er rettskraftlg avgjort at erververen har rett il & erverve
anodelen

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk avsvarlig med en eller
flere nye erververe for betaling av felleskostnader HL ny andelseier er
godkjent;, eller det er rettskraftig avgjort ot en ny andelseier har rett
tw & erverve andelen.

3  Forkjppsrett

3-1 Hovedregel for forkjppsrett
(1) Dersomn andel skifter eier, har andelseierne U borettslaget
forkjgpsrett; og dernest de gyrige andelseierne U bolighyggelaget:

(2) Forkjppsretten kan tkke gjpres gjeldende ndr andelen overdiras tUb
ektefelle, Hb andelseierens eller ektefelleny slektning U rett opp—~ eller
nedstigende linge, Ul fosterbar som faktsk stin L samume stlling som
Livsarving, Tl sgsken eller noen annen som L de to- siste drene har
hgrt tb samume hasstond som den tLdligere eleren. Forkjppsiretten kan
heller tkke gjpres gjeloende nir andelen overfpres pd skifte etter
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separasjone eller skilsmisse, eller nin et husstondsmedlem overtor
andelen etter bestenmumelsene U husstandsfellesskapslovens §3.

(3) Styret U borettslaget skal sgrge for ot de som er nesnt L fgrite Ledd
fowr andedining tL & gjgre forkjppsretten gjelodende og pd deres vegne
gjpre retten gjeldende innen fristen nevint U vedtektenes pkt 3 -2, jf
bovettslagslovens §4-15, forste Ledol.

3-2 Frister for d gjpre forkjppsrett gjeldende

Fristew for & gjpre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra bovettslaget
pris og andie vilkidr. Fristew er fem hwerdager dersom borettslaget har
mottatt skaiftllg forihdndsyorsel om at andelen ko skifte eler, og
varselet lvar kommet from il laget mivst 15 dager, men tkke mer

e fre maneder, for meldingen om at andelen lhor skiftet eier.

3-3 Nermere om forkjgpsretten

(1) Ansiennitet U borettslaget regnes froo dato- for overtakelse av
andelen. Stir flere andelseiere U borettslaget med Uk angiennitet;, ganr
deww med lengst ansiennitet U bolighyggelaget foran.

(2) Dersom ingen andelseiere U borettslaget melder seqg, wipeker
boligbyggelaget hwilken andelseier U bolighyggelaget som skal fi
overta andelen.

(3) Andelseier som vl overta ny andel, md overdra sin andel  laget
tl env ny andelseier. Dette gjeloer sely- om andelen tlrgrev flere.

(4) Forkjgpsretten skal kuwngjgres L e anis som er vandig lest pé
stedet;, pd bolighyggelagets nettsider, ved oppslag U borettslaget eller pd
annen egnet mate.

4  Borett og bruksoverloting

4-1 Bovetten



(1) Hver andel gir enerett Hl & bruke en bolig U borettslaget og rett b
& nytte fellesarealer HL det de er beregnet eller vanlig brukt til, og il
avunet som er U samsyonr med fldew og foriholdene.

wten styrets somtykke.

(3) Andelseieren skal belhandle boligen, andie rom og annet areal
med tUbprlig aktsomiret: Bruken an- boligew og fellesarealene md
kke pi e urimelig eller ungowendig mite veere il skade eller
wlempe for andre andelseiere.

(4) En andelseier kan med styrety godkjenning gjennomfpre tltak pd
elendommen som er ngowendige pd grunn an- funksjonsiremuming hoy
en bruker an- boligen. Godkjenming kan tkke nektes uten saklig

gVMMM/.

(5) Styret kan fostsette vanlige ovdensregler for elendomumen: Sely- om
det er vedtott forbuol mot dyrehold, kaw styret samtykke U at
brukeren an- boligen holder dyr dersomn gode grunmer taler for det; og
Adyrenoldet kke er L wlempe for de andre brukerne av-
eLendormmen.

4-2 Bruksoverloting
(1) Andelseieren ko tkke wten samtykke fra styret overlote bruken
o boligen L andre.

(2)Med styrety godkjenning kan andelseierne overlate bruken av- hele
boligen dersom

andelseieren sely- eler andelseierens ektefelle eller slektning o
rett opp- eller nedstigende linge eller fosterborn av
andelseieren eller ektefellen, har bodd U boligew L minst eft an
de siste to- drene. Andelseierne ko U slike tilfeller overlate
bruken on- hele boligew for opp tll tre dr.
andelseieren er en juridisk person.
andelseieren skol vere midlertidig borte som fplge onv- arbeid,
widainning, milifeertjeneste, sykodom eller andire tungtveiende
Jrmnesr.
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et medlemn an- brukerihwsstonden er andelseierens ektefelle eller
slektning U rett opp- eller nedstigende linge eller fosterborn an-
andelseieren eller ektefellen.

det gjelder bruksrett tl noen som hor kian- péo det etter

ekteskapslovens §68 eller husstandsfellesskapslovens 83, andre
Leolol.

Godkjenmning ko bore nektes dersom brukereny forivold gur saklig
gruwmn HL det: Godkjenning kan nektes dersovn brukeren Ukke
kwinne plitt andelseier. Hor laget Lkke sendt swor pd skarifHig
spknad ovn godkjenning an- bruker ininen en maned etter at
sgknaden har kowmmet from HL laget; skal brukeren regnes som
gookjent:

(3) Andelseier som bor U boligew selns, kan overlate bruken an- deler
o~ dewn 1L andire wten godkjenning.

(4) Overlating on- bruken reduserer kke andelseierens plikter overfor
borettslaget:

5  Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholodsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal Iholoe boligen, og andre rom og annet
areal som hgrer boligen Hl, U forsvarlig stond og vedlikelolde slikt
som vindurer, rgr, sikrungsskop fro og med ferite

hovedsikiring/ inntakssikiring, ledininger med tlbengr, varmekabler,
bwentor, wistyr unkluwsive vannklosett; varmtvannshereder og vask,
appavoter og wwendige flater. Vitrom md brukes og vedlikeloloes
ik at lekkasfer wnngds.

(2) Vedlikeholdet omfotter ogsé npowendige reparasjoner og wiskifting
on- UK som rpr, sikvingsskap fra og med fprste

hovedsikiring/ inmntakssikiring, ledninger med tilbehgr, varmekabler,
vwentar, wistyr inkluwsive ik som vannklosett; varmtvannshereder
09 vasker, apparater, tapet; gulvhelegy, vegg-, gulv— og



himlingsplater, skillevegger, Listverk, skap, benker og bnmwendige
Agrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsd avswvaret for oppstaking og rensing an-
unnwenoig kloakkledning bdde il og fra egen vounndids/ slnk og fram
tl borettslagets felles—/hovedledining. Andelseier skal ogsd sprge for at
sk pd verandaer, balkonger ol kke tetter seq.

(4) Andelseieren skal Iholde boligenw fri for wsekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé wtbedring ar-tilfeldig skade,
herunder skade pafprt ved innbrudd og wyer.

(6) Oppdager andelseieren skade L boligen som borettslaget e
arsvarlig for & wthedre, plikter andelseieren stroks & sende melding
L borettslaget:

(7) Borettslaget og andue andelseiere kan kieve erstotning for top som
borettslagslovens 88 5-13 og 5-15.

(8) Andelseier kan ikke endie pd. not av-det som Hllhgrer
borettslagets vedlikeoldsansvar med mindie dette er avtalt meo
borettlaget pé foridno. Bovettslaget kan kireve at andelseier erstatter
enduringer som ikke var avtolt

(9) Andelseiere med marktervasse og balkonger er selwv- avnsyarlig for
ot vekster pd terrossen kke brer seg wtover seksjonens avgrensing
bdde U hgyde og bredoe. Avsvar for beskjering og kostnader rundt
dette beeres o andelseier wten at det md komme pdlegg o hanoling.
Dette kan franvikes dersom naboer over og til siden positivt
somtykker. Terrassens/ bolkongen skal holdes U dew stond som wtgjgr
Twrtergdvoens generelle fasaoe.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og ecendommen for gvirig L
forsvouwrlig og ovdentlig stond. si langt plikten kke Ligger pd
andelseierne. Skade pi bolig eller bwentar som tlingrer laget; skal
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laget wthedue devsom skaden fplger anv- mislighold fra en amnen
andelseier.

(2) Felley rgr, ledninger, kanaler og andie felles installasjoner som
géwr gjemmnom boligew, skal borettslaget lholde ved Like. Bovettslaget var
reft L & fpre nye slike wstallasjoner gjenumnom boligew dersovn det
tkke er fl vesentlig wlempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeoldsplikt omfatter ogsd whskifting on
vinduer, heruwnder ngowvendig whkifting aa termoruwter, og ytterdgrer
tW boligenw eller reporasjon eler whskifting an-tok, bjelkelag, berende
veggkovstruksjoner, somt sluk, rpr eller Ledininger som er bygd. b U
beerende konstruksjoner med wnndok av- varmekabler.

(4) Andelseieren skal gu adgang +l boligenw slik at borettslaget kan
wifpre sin vedlikeholdsplikt, herwnder ettersyn, reparasjon eller
whkifting. Ettersyn og wtfgring an- arbeld skal gjennomfpres stk ot
det kke er HL ungoig wlempe for andelseleren eller annen bruker o
boligen.

(5) Andelseier kan kieve erstatning for tap som fplge av-at
bovettslaget ke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-138.

6 Padlegg om salg og fronikelse

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pd sine forpliktelser overfor bovettslaget utgjgr
misligholol. Som misligholdl regnes blant annet manglende hetaling
on- felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, wlovlig bruk eller
overlating an bruk og brudd pé hsordensiregler.

6-2 Pilegg om salg

(1) Hvis en andelseier il tross for adwarsel vesentlig misligholoer
sine plikter, kan borettslaget pdlegge vedkommende & selge andelen,
Jf borettslagslovens §5-22, forste ledd. Advarsel skal gls skariftig og



opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett L & kireve andelen
solgt:

6-3 Fronvikelse

Medfgrer andelseierens eller brukereny oppforsel fore for goeleggelse
eller vesentllg forringelse av- elendommen, eller er andelseierens eller
brukerens oppfprsel fl alvorlig plage eller sjenanse for
elendommenes gyrige andelselere eller brukere, ko styret kireve
frovikelse fro boligew etter tvangsfullpyroelseslovens kapittel 13.

7  Felleskostnader og pantesikkerivet

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales unnen den 10 U hwer méned. Borettslaget
kawn endire felleskostnadene med en mineds skvriftilg varsel.

(2) For felleskostnader som kke bliv betalt ved forfall, svarer
andelseieren den HL en hwer ol gjeldende forsinkelsesrente etter Lov
oa-17. desembper 1976 wr 100.

7-2 Borettslagets pantesikhkeriet

For kiroa pi dekining an felleskostnader og andve kran fro
lagsforiroloet har laget ponterett L andelewn foran alle andie heftelser.
Pantekironet er begrenset il en s som svaver til to- ganger
folketrygoens grumnbelgp pd Hospunktet da tvangsdekmning besluttes
gjennomfprt.

8  Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre bestdende ar-en styreleder og 2 - 4
andre medlemumer og it S varameddlemmer.
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(2) Funksjovrutiden for styreleder og de andre medlemumene er to- dar.
Varomeddlewwner velges for ett dr. Styremedlem og varamedlem kan
gjenwelges.

(3) Styret skal velges an- genevalforsamlingen. Generolforsamlingen
velger styreleder ved serskidt valg. Styret velger nestleder blant sine
meddlemumer.

8-2 Styrefs oppgover

(1) Styret skal lede virksomireten U samusvor med Lov, vedtekter og
generolforsamlingens vedtak: Styret kan to alle avgjprelser som tkke U
loven eller vedtektene er lagt b andre organer.

(2) Styreleder skal sprge for ot styret holoer mpte si ofte som det
trengs: Et styremeddlem eller forretningsfereren kan kreve ot styret
saumumenkolles.

(3) Styret skal fore protokoll over styresakene. Protokollen skal
wnderskrives an- de frommptie styremeddlemmene.

8-3 Styrety vedtok

(1) Styret kan treffe vedtok nénr mer evun halvporten on-alle
styremeddlemmene er HL stede. Vedtak kaw treffes med mer enin
halvparten an- de avgitte stemumene. Stin stemmene Uikt gjgr
mgtelederens stermume wislaget: De som stevmer for et veddtak som
uwnebeerer en endring, md likevel wtgjpre minst en tredjedel anv- alle
styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke wten at generalforsamlingen haw gt samtykke
med: mivyt to- tredjedels flertall, fotte vedtak o
1. ombygging, pdbygging eler andve endringer an- bebyggelsen
eller tomten som etter foriolodene U laget gévr wt over vandig
forvaltning og vedlikelold,
2. & gke tallet pd andeler eller & kinytte andeler tb boliger som
flligere har veert benyttet tl utleie, jf borettslagslovens §3 -2,
andare ledd,
3. salg eller kjgp an foast elendom,



4. & fo opp Ldw som skal sikires med pant med prioritet foron
uwnskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fost elendomw som gdr wt
over vonlig forvaltning,

6. andie tltak som gawr wt over vandiyg forvelitning, niv tltaket
forer med seg ghonomisk avsvor eller wtegg for laget pd mer
enww 5% on-de drlige felleskostnadene.

8-4 Representosjon og fullmakt
To styremeddlenmumer U fellesskap representerer laget wtad og tegner oety
noAri

a9 Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Dew gverste myndighet U borettslaget utpves on- general forsomlingen.

-2 Tldspunkt for generalforsomling
(1) Ordineer genevalforsamling skal holdesy hwert dr lnnen utgangen

o Junds

(2) Ekstraordineer generolforsamling holdes wir styret funner det
ngowendig, eller ninr revisor eller minst to- andelseiere som il
sammen har minst en tlendedel an stemmene, kirever det og samtioig
opprgur hwilke saker de pgrsker belranodlet
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9-3 Vorsel om og unnkalling tl generolforsomling

(1) Forwt for ovdineer generalforsamding skal styret varsle
andelseierne om doto- for mgtet og om frist for unnlesvering an saker
som grnskes belrandlet:

(2) Generalforsaomlingen skal nnkalles skirifHig av- styret med et
varsel som skal veere pd minst dtte og hgyst 20 dager. Ekstraovdinger
generalforsamling kan om ngovendig kalles b med kortere vorsel
som Uikevel skal veere pd minst tre dager. | begge tilfeller skal det gls
skriftlig melding til bolighyggelaget

(3) | bunkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt
angitt: Skal et forslag som efter borettslagsloven eller vedtfektene md
vedtas med minst to- tredjedels flertall kunne belandles, md
hovedinmnholdet viere angiit L unnkallingen. Saker som en andelseier
prsker belandlet pd ovdineer generalforsamding skal nevnes U
wunkallingen winr styret har mottatt kron- omn det etter vedtektenes pit
q-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pi ordiner generalforsomling
- Godkjenmning an drsheretning froo styret:

- Godkjenning an- drsregnskagp:

- Valg av styremedlemmer 0g vorameddlemmer.

- Eventuelt valg av- revisor.

- Fastsetting an- godigjprelse b styret:

- Andre saker som er nesnt U unnkallingen.

q9-5 Mgpteledelse og protokoll

Genevalforsamlingen skal ledes on- styrelederen med mindie
generolforsamdingen velger en annen mpteleder. Mptelederen skal
sprge for at det fpres protokoll fra generolforsamlingen.

9-6 Stemumerett og fullmakt

Hyver andelseier har en stemume pé generalforsambingen: Hyer
andelseier kan mpte ved fullmektig pd generalforsamlingen, men
ungen kan veere fullmektilyg for mer enw e andelseier. For en andel
med fleve elere kaww det bore avgly en stemume.



q9-7 Vedtok pd generolforsamlingen

(1) Forwten saker som neaynt L pkt 9-4 U vedtektene kan tkke
generalforsamlingen fotte vedtak U andie saker enn de som er hestemt
angUutt L unnkallingen.

(2) Med de wnntak som fplger an- borettslagsloven eller vedtektene her
fottes alle beslutninger anv- generalforsamdingen med mer enin
halvparten av- de avgitte stemumer. Ved valg kan generalforsomlingen
pi forihdnd fostsette at den som far flest stemumer skal regnes som
valgt:

(3) Stermumelikinet avgjpres ved Loddtrekning.

10 Inhabilitet, tovshetsplikt og mindretollsrrern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem md ikke delta U styrebelrandlingen eller
oangjprelsen an- noe spgramdl der medlemmet selyv- eller neerstiende o
en framtredende persondig eler gkonomisk seerunteresse.

(2) Ingen ko sely- eller ved fullmektilg eller som fullmektig delta o
en aastemning pd- generalforsamlingen om anvtale med seq sely- eller
neerstiende eller om ansnvor for seqg sely- eller neerstiende U foriold +Hl
laget: Det samume gjelder anstenmuning om pdlegg om salg eller kranv- o
fronvikelse etter borettslagslovens 88 5-22 0g 5-23.

10-2 Tawmshetsplikt

Tlitvalgte, forretningsfgrer og ansatte L et borettslag har plikt tl &
bevare tausiet overfor wvedkommende o det de U forbindelse meo
virksometen U laget fénr vite om noeny persondige forhold. Dette
gjelder kke dersom ungen berettiget untferesse tlsier tausiet:

10-3 Mwndretollsrrern

Generolforsamlingen, styret eller forretningsfprer ko tkke treffe
beslutning som er egnet L d gu visse andelseiere eller andire en
wrimellyg fordel +l skade for andre andelseiere eller laget:
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11 Vedtektsendringer og foriholdet Hl borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer L borettslagets vedtekter kaw bare beslnttes an-
generalforsamlingen med minst to- tredjedeler an-de avgutte stemmer.

(2) Fplgende endiringer an- vedtektene kan tkke skje wten samtykke fro
bolighyggelaget; jf borettslagslovens §7-12:
- vilkiédr for & veere andelseier U borettslaget:
bestermmelse o forkjgpsrett fl andel U borettslaget:
denune hestermmelse o godkjenining av- vedtektsendringer.

11-2 Forholdet tl borettslovene

For sé vidt Lkke annet flger an- vedtektene gjelder reglene U lov- om
borettslag av-06.06.2003 nr 34, |f lov- om bolighyggelag anv samme
dato
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Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med
lov, vedtekter og vedtak pa arsmgtet.

Noen av styrets viktigste oppgaver:

Styret avholder styremgter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mgter.

Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift
og vedlikehold.

Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle
reaksjoner i form av advarsler eller salgspalegg.

Styret behandler skadesaker pa bygning, og
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfgrer og
bistar styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

e Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

e Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

¢ Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

e Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

¢ Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

e Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt.

e Utfgrer Igpende regnskapsfgrsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dgr, ma Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overfgrt til gjenlevende ektefelle/samboer.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie pa
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige
felleskostnader.



Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinzer generalforsamling i Turtergarden Borettslag
Tid og sted: Mandag 12.05.2025 kl. 18:00 - Fellesrommet i borettslaget

Rett etter generalforsamlingen inviterer styret til beboermgte.
Her vil styret informere om utfordringer med solcelleanlegget, informere om ny
sykkelbod samt diskutere bruk av vaskerom og andre fellesarealer i Turtergarden. Og vi

behgver en representant fra Turtergdrden til en gruppe for utarbeidelse av vedtektspunkt
om vedlikehold og utgiftsfordeling knytta til Garasjesameiet.

Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekretaer
1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2024
3 Arsmelding 2024
4 Godtgjgrelse til styret
5 Valg
5.1 Valg av leder
5.2 Valg av medlemmer til styret
5.3 Valg av varamedlemmer til styret
5.4 Valg av styremedlem for 2 &r til styret i Bjglsen Garasjesameie
5.5 Valg av varamedlem for 2 3r til styret i Bjglsen Garasjesameie

5.6 Valg av valgkomite

En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan veere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 fgrste ledd.

Side 1 av 24
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p& generalforsamlingen.

2. Godkjenning av arsregnskap 2024

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes.

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfares i
regnskapet for 2025.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. 150.000,- godkjennes

5. Vaig

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Ragni Indahl (2023-2025)

Nestleder, Erika Lovisa Elna Skoglund (2023-2025)
Styremedlem, Erling Haland (2023-2025)

Styremedlem, Ilya Mario Savva (2024-2026)

Styremedlem, Trond Fremstad (2024-2026)

Varamedlem, Nanna-Karin Sagdahl Unhammer (2024-2025)
Varamedlem, Tonje Bratseth (2024-2025)

Varamedlem, Tollef Ladehaug (2024-2025)

Varamedlem, Vegard Eldholm (2024-2025)

Varamedlem, Paul Hermann Torjesen Marti (2024-2025)

Valgkomiteens innstilling fremlegges i mgtet

5.1 Valg av leder
5.2 Valg av medlemmer til styret

5.3 Valg av varamedlemmer til styret
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5.4 Valg av styremedlem for 2 ar til styret i Bjglsen Garasjesameie

(1) Hvert borettslag skal velge et styremedlem og et varamedlem til Bjglsen
Garasjesameie. Disse skal velges av det enkelte borettslags generalforsamling.

(2) Borettslagets generalforsamling kan gi borettslagets styre fullmakt til 8 utpeke
styremedlem og varamedlem til Bjglsen Garasjesameie.

(3) For 8 sikre kontinuitet skal ikke styremedlemmene fra samtlige borettslag velges
samme kalenderdr. Grgnnegarden og Opsahlgarden velger styremedlemmer i like &r
(&r som slutter med partall, dvs 2004, 2006, 2008 osv). Japan, Olsengarden og
Turtergdrden velger styremedlemmer i ulike &r (&r som slutter med oddetall, dvs
2005, 2007, 2009 osv).

5.5 Valg av varamedlem for 2 &r til styret i Bjglsen Garasjesameie

5.6 Valg av valgkomite

Side 3 av 24

93



94

Arsregnskap 2024 Turtergarden Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2024 2023
A. Disponible midler fra foregaende arsregnskap -1 211 839 1906 925
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil -7 143 958 -2724 144
Tilbakefering av avskrivning 3000 3 000
Kjop / salg anleggsmidler -1 645 000 0
Opptak/avdrag langsiktig gjeld 14 672 364 -379 550
Endringer i andre langsiktige poster 105 266 -18 070
B. Arets endring disponible midler 5991 672 -3118 764
C. Disponible midler 4779 833 -1211 839
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 5007 186 762 509
Kortsiktig gjeld -227 353 -1974 349
C. Disponible midler 4779 833 -1 211 839

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

| 6 Turtergarden Borettslag Org. nr 951311014
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Resultatregnskap 2024 Turtergarden Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 5464 194 4121 896 4 631 558 5532673
Leie forretningslokaler 1 277 159 259 032 271 465 283 932
Sum leieinntekt 5741 353 4380 928 4903 023 5816 605
Annen inntekt
Diverse inntekt 3 13109 170 315 0 0
Sum annen inntekt 13 109 170 315 0 0
Sum inntekt 5754 462 4 551 243 4903 023 5816 605
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 4 21150 21150 21150 21150
Styrehonorar 4 150 000 150 000 150 000 150 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 5 3 000 3 000 0 0
Driftskostnad
Energikostnad 310 606 359 047 410 000 335000
Kostnad eiendom/lokale 6 477 737 472 420 489 000 496 000
Kommunale avgifter/renovasjon 1 040 386 900 287 1 035 200 1176 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 7 4875 0 12 000 5000
Verktay, inventar og driftsmateriell 8 17 992 32016 14 000 11 000
Reparasjon og vedlikehold e] 8879673 3945768 15716 500 2 560 000
Revisjonshonorar 7 435 7101 8 000 8 000
Forretningsfererhonorar 200 498 190 225 200 500 209 000
Andre honorar 10 20942 37 957 73 300 19 000
Kontorkostnad 10 341 16 879 5000 2000
TV/bredband 114 432 109 644 110 000 117 500
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 380 1000 1000 1000
Kontingent og gaver 24 400 24 200 24 300 24 500
Forsikring 285177 504 128 554 500 413 000
Eiendomsskatt 17 390 0 18 000 18 000
Andre kostnader 11 16 997 22 861 19 500 21000
Andel av driftskostnad i sameie 2 129 569 3771 0 0
Sum kostnad 11732979 6 801 453 18 861 950 5587 150
Driftsresultat -5 978 516 -2 250 210 -13 958 927 229 455
FINANSPOSTER
Renteinntekt 292753 38 144 0 0
Andel av renteinntekt i sameie 2 24 316 21 841 0 0
Rentekostnad 1482 498 533919 582 000 1459 386
Andel av rentekostnad i sameie 2 14 0 0 0
Netto finansposter 1165 442 473 934 582 000 1459 386
Arsresultat -7 143 958 -2724 144 -14 540 927 -1229 931
Overfert til/fra annen egenkapital -7 143 958 -2724 144 0 0

6 Turtergarden Borettslag Org. nr 951311014
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Resultatregnskap 2024 Turtergarden Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
SUM OVERFGRINGER -7 143 958 -2724 144 0 0

6 Turtergarden Borettslag Org. nr 951311014
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Balanse 2024 Turtergarden Borettslag

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 5 309 383 309 383
Bygninger 5 25573 294 23928 294
Naeringseiendom 5 205 600 205 600
Andeler anleggsmiddel i sameie 3679 095 3784 361
Andre driftsmidler 5 7 250 10 250
Sum anleggsmidler 29 774 622 28 237 888
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 94 533 41142
Kundefordringer 1930 7 958
Andre kortsiktige fordringer 260 502 0
Forskuddsbetalte kostnader 101 805 187 300
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 4548 416 526 110
Sum omligpsmidler 5007 186 762 509
SUM EIENDELER 34781 808 29 000 397

6 Turtergarden Borettslag Org. nr 951311014
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Balanse 2024 Turtergarden Borettslag

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 7 100 7 100
Sum innskutt egenkapital 7100 7100
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 362 565 7 506 523
Sum opptjent egenkapital 362 565 7 506 523
Sum egenkapital 12 369 665 7 513 623
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 13 25980 090 11 307 726
Borettsinnskudd 8204 700 8204 700
Sum langsiktig gjeld 34184790 19 512 426
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 11 296 9433
Leverandgrgjeld 0 1815412
Palgpne renter 8 021 5019
Annen kortsiktig gjeld 208 036 144 485
Sum kortsiktig gjeld 227 353 1974 349
Sum gjeld 34 412143 21486 774
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 34781 808 29 000 397
Pantstillelser 14 34 184 790 19 512 426

Sted:

Dato:

Ragni Indahl Erika Lovisa Elna Skoglund
Styreleder Nestleder
Erling Haland llya Mario Savva

Styremedlem

Styremedlem

Trond Fremstad
Styremedlem
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Noter arsregnskap 2024 Turtergarden Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.

Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belap pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigaende.
Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belap pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 ar og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsferes Igpende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfgres og inntektsfares i takt med opptjening.
Inntektsfering ved salg av varer/tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lennskjering overfares skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

6 Turtergarden Borettslag Org. nr. 951311014
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Noter arsregnskap 2024 Turtergarden Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 3537 516 3076 152
3602 Innkrevde felleskostn. kapital 0 1
3617 Leieinntekter diverse | 500 0
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 109 908 109 908
3622 Leietillegg balkonger 17 280 17 280
3650 Innkrevde felleskostn. renter 1402 737 524 502
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 396 253 394 053
3605 Leie forretningslokaler 277 159 259 032
Sum 5741 353 4 380 928
Note 2 - Andeler i driftssameie
2024 2023
6394 Netto underskudd driftssameie 129 569 3771
8056 Andre finansinntekter i sameie 24 316 21841
8175 Andel finanskostnader i sameie 14 0
Sum -105 266 18 070

Borettslaget eier 28,60 % i Bjolsen Garasjesameie. Balansepostene og resultatpostene knyttet til garasjesameie er fordelt mellom eierne iht. eierprosent.

Fullstendig sameierregnskap ligger vedlagt.

Note 3 - Andre driftsinntekter

2024 2023
3990 Andre driftsinntekter 13 109 40 868
3999 Andre inntekter 0 129 447
Sum 13109 170 315
Konto 3990 gjelder viderefakturering og tilbakebetaling for forsikringsskade.
Note 4 - Leannskostnader og styrehonorar
2024 2023
5400 Arbeidsgiveravgift 21150 21150
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 150 000 150 000
Sum 171 150 171 150

Personalkostnader omfatter lanns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0

| 6 Turtergarden Borettslag Org. nr. 951311014
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Noter arsregnskap 2024 Turtergarden Borettslag

Note 5 - Varige driftsmidler

Tomt Boligeiendom Seppelskur Forretningslokal: Forretningslokffl‘n Solceller
Anskaffelseskost pr.01.01 : 309 383 23928 294 60 000 125033 80665 0
Arets tilgang : 0 0 0 0 0 1645 000
Arets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 309 383 23928 294 60 000 125 000 80 600 1645 000
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0 52 750 0 0 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfgrt verdi pr.31.12: 309 383 23928 294 7 250 125 000 80 600 1645 000
Arets avskrivninger : 0 0 3 000 0 0 0
Anskaffelsesar : 1980 1980 2007 2007 2007 2024
Antatt levetid i ar : 20

Opprinnelig kostpris for kjgp av tomt. Eiendommen er stillet som sikkerhet for pantesikret gjeld.

Opprinnelig kostpris for kjop av Bergensgt.8 (kr. 434.124,-) rehabilitert 1980, og kostpris for oppfaring av @vrige bygninger i 1980 (nybygg).

12007 er det bygget nytt s@ppelskur .(kr. 60 000).
Borettslaget star som eier av leilighet/lokale 29 og 30, som regnskapsmessig er bokfart med en kostpris pa hhv kr 125.000 og kr 80.600. | tillegg eier
borettslaget lokalene 0052 og 0055, men disse har en inngangsverdi pa kr 0 og er derfor ikke medtatt i oppstillingen.

Gardsnummer 222 Bruksnummer 21. Tomtens areal er 3.322 m2.

Boligselskapets eiendommer er forsikret i IF Skadeforsikring NUF. Polisenummer SP586929.

Note 6 - Kostnad eiendom/ lokaler

2024 2023
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 207 469 197 680
6361 Fast renhold 224 624 204 885
6391 Sngmaking/streing/feiing 13 848 13016
6392 Containerleie/temming 21670 28 136
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 10127 28 703
Sum 477 737 472 420
Note 7 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2024 2023
6420 Leie av datautstyr 4875
Sum 4875 0
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Noter arsregnskap 2024 Turtergarden Borettslag

Note 8 - Verkteay, inventar og driftsmateriell

2024 2023
6540 Inventar 16 897 8 388
6551 Negkler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 195 15 839
6552 Driftsmateriell 900 7789
Sum 17 992 32016
Note 9 - Reparasjoner og vedlikehold
2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 131 556 120 084
6602 Vedlikehold VVS 143 044 127 996
6603 Vedlikehold elektro 151 141 458 365
6613 Vedlikehold grgntanlegg/lekeplasser/uteomrade 75416 60 104
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 15167 8123
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 140 100 8 259
6630 Egenandel forsikring 13 000 10 000
6641 Malerarbeider 10 490 0
6643 Glassarbeid/Vindu 2563 4081
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 8 003 989 3100 303
6648 Vedlikehold dgrer og porter 1149 48 455
6663 Vedlikehold ventilasjon 192 058 0
Sum 8879673 3945768
Styret mener at det gjennomferte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygning.
Note 10 - Andre honorar
2024 2023
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 19 542 22194
6730 Teknisk honorar 1400 15763
Sum 20 942 37 957
Konto 6714 gjelder blant annet bistand ved fakturering eiendomsskatt og avtale om godkjenning av nye andelseiere.
Note 11 - Andre kostnader
2024 2023
7718 Fellesarrangement 6 669 13171
7719 Mgter, div. styret 6 237 7 400
7770 Betalingskostnader 1048 1067
7772 Omkostninger inkasso 0 263
7773 Omkostninger innkreving 2 667 961
7790 Andre kostnader 376 0
Sum 16 997 22 861
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Noter arsregnskap 2024 Turtergarden Borettslag

Note 12 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 7 100 0 7 100
Sum innskutt egenkapital 7100 0 7100
Opptjent egenkapital
Arets resultat 7 506 523 -7 143 958 362 565
Sum opptjent egenkapital 7 506 523 -7 143 958 362 565
Sum egenkapital 7 513 623 -7 143 958 369 665

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balansefgrte verdi er lavere enn balansefert verdi av gjelden. Regnskapsreglene
forutsetter at verdien av bygninger fastsettes pa basis av historisk kost. Virkelig verdi av bygningsmassen er vurdert til & vaere hgyere enn den balansefgrte
verdien av gjelden, slik at den reelle egenkapitalen er positiv.
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Noter arsregnskap 2024 Turtergarden Borettslag

Note 13 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA DNB Bank ASA DNB Boligkreditt AS
v/IDNB Bank ASA
Formal: takrehabilitering og Refinans lan 23424
solcellepanel og refin
1an16366173335
Lanenummer: 16368001159 16366173335 12121012640
Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2024 2022 2011
Rentesats: 5.65 % 5.40 % 5.65 %
Beregnet innfridd: 30.12.2058 05.01.2024 30.03.2028
Opprinnelig lanebelgp: 25691 737 10 950 000 2335521
Lanesaldo 01.01: 0 10 635 284 672 442
Avdrag i perioden: 239981 10 635 284 144 108
Opptak i perioden: 25691 737 0 0
Lanesaldo 31.12: 25 451 756 0 528 334
Saldo 5 ar frem i tid: 24 010 402 0 0

Langsiktig gjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 12121012640

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld Ian 16368001159

Ant. andeler

A WN N WO AN NN O WA AW

W A 2N Www

Andel gjeld 31.12
17 232
13127
13 092
12 652
12427
11 885
10 999
10078

9702
9465
9308
8 364
8 165
7982
7 947
7928
7 645
7 334
7167
5463

635 895
484 410
483 108
466 883
458 592
438 575

Sum fellesgjeld
51 696
26 254
13 092
12 652
49708
35655
10 999
90 702
19 404

9 465
18 616
8 364
16 330
7982
47 682
23784
7 645
51338
21501
5463

1907 685
1453 230
966 216
466 883
1834 368
1315725

| 6 Turtergarden Borettslag Org. nr. 951311014

Side 14 av 24




Noter arsregnskap 2024 Turtergarden Borettslag

Langsiktig gjeld

S AW NN PR 002N NW S WwWw N

405 888
374 500
371895
358 038
349 273
343 472
313 268
308 651
301 307
294 557
293 254
292 542
282121
270 632
264 471
230719
201 580

811776
374 500
4 834 635
1074 114
349 273
1030416
626 536
308 651
602 614
294 557
2 346 032
1170 168
564 242
1894 424
793 413
230719
201 580
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Noter arsregnskap 2024 Turtergarden Borettslag

Note 14 - Pantstillelser

Bokfert verdi pr. 31.12.2024

Bokfert langsiktig gjeld 25980 090
Innskuddskapital 8204 700
Boligselskapets pantesikrede gjeld 34 184 790
Bokfort verdi av pantsatt eiendom 26 088 277

Borettsinnskuddet er sikret med pant pa kr. 8.285.300,-. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
Borettslagets eiendom er stillet som pantesikkerhet.
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Resultat og balanse med noter for Turtergdrden Borettslag.
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Til generalforsamlingen i Turtergarden Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Turtergarden Borettslag som bestar av balanse per 31. desember
2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapséret avsluttet per
denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide 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 nadvendig 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 borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for &rsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Offices in
© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member ~ Oslo Elverum Mo i Rana Tromse
firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved Alta Finnsnes Molde Trondheim
Arendal Hamar Sandefjord Tynset
Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund  Stavanger Ulsteinvik
Bode Knarvik Stord Alesund
Drammen Kristiansand ~ Straume
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utaver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge av misligheter
ikke blir avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensikismessige og om
regnskapsestimatene og tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfglgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at
borettslaget ikke kan fortsette driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Side 19 av 24

Penneo Dokumentnakkel: SQDWU-0OQ33P-6J5WH-PEZO5-MGD2Q-JAMGO

109



PENN30

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.”

Holhjem, Kai

Statsautorisert revisor

Pé vegne av: KPMG AS

Serienummer: no_bankid:9578-5999-4-1668123
IP: 80.232.XXX.XXX

2025-04-29 16:45:39 UTC hamlan o
Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. Nar du dpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert
All kryptografisk bevisfering er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering. av Penneo A/S. Dette beviser atinnholdet i dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle
Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et signaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverander.
Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos

validator, https://penneo.com/validator, eller andre
valideringsverktay for digitale signaturer.

Side 20 av 24
110

Penneo Dokumentnakkel: SQDWU-0Q33P-6J5WH-PEZO5-MGD2Q-JAMGO



/3\rsmelding 2024 - Turtergarden Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2024 bestatt av folgende representanter:

Styreleder, Ragni Indahl

Nestleder, Erika Lovisa Elna Skoglund
Styremedlem, Erling Haland

Styremedlem, Ilya Mario Savva

Styremedlem, Trond Fremstad

Varamedlem, Nanna-Karin Sagdahl Unhammer
Varamedlem, Tonje Bratseth

Varamedlem, Tollef Ladehaug

Varamedlem, Vegard Eldholm

Varamedlem, Paul Hermann Torjesen Marti

Styret i Turtergdrden Borettslag bestdr av 2 kvinner og 3 menn.

Virksomhetens art

Turtergarden Borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har
til formal & drive eiendommen i samrdd med, og til det beste for, eierne. Turtergdrden
Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 951311014

Turtergdrden Borettslag bestar av 71 boliger og 3 neeringslokaler.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.
Revisor er KPMG.

Forsikring

Turtergdrden Borettslag er fullverdiforsikret i Gjensidige, avtalenr 92993052. Skade pa
bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal henvendelse
gjores til styret med informasjon om arsak til skade.

Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er p%lagt 3 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Turtergdrden Borettslag har et system som tilfredsstiller myndighetenes krav innen helse,
milje og sikkerhet. Vi har avtale med firmaet Firesafe om &rlig branntavleinspeksjon, og
med Elektro Nettverk Service (ENS) om internkontroll av strgm inkludert termografering
hvert 4. &r

Styret har gjennomfgrt fglgende HMS-tiltak i Igpet av 2024:

¢ Nye brannvarslere er delt ut til andelseiere som har meldt fra om defekte eller
manglende brannvarslere (ved behov for ny brannvarsler - kontakt styret:
styret@turtergarden.no)

e Det er blitt tatt regelmessige HMS-runder utendgrs for & sjekke tilstand pa
lekestativer, gjerder, etc. Fant ett avvik i 2024, se neste punkt.

« Kantstein i Larviksgata hadde gradvis, over tid, seget utover, og ble nd vurdert 3
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utgjgre en fare for folk og dyr dersom de ville tippe helt over. Dette har ble
utbedret.

e Strging i bakgdrden har stort sett blitt utfgrt tilfredsstillende av vaktmester. Ved
behov f.eks. i helgene har styrets representanter sgrget for at det blir strgdd. (Det
mistenkes at andre hjelpsomme naboer ogsa har bidratt, og det setter vi pris p3.
Tusen takk til alle som bidrar litt ekstra!!)
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Styrets arbeid

e Det ble avholdt 9 styremgter i 2024.

 Styret arrangerte 2 dugnader, var og hgst, og inviterte til sosialt treff i etterkant av
dugnadene. I 2024 ble det dessverre ikke noen bakgardskonsert. Bydelen hadde
ikke rad til 8 arrangere dette i &r. Vi fant dessverre heller ikke noen som kunne ta
ansvar for treff i bakgarden i forbindelse med julegrantenning. Men det betyr ikke
at vi har slutta med slike aktiviteter. Blir det igjen muligheter for bakgardskonsert,
sa melder vi oss pa - og vi prgver igjen i 2025 & fa til noe kos i forbindelse med
julegrantenning!

* Takprosjekt: Hovedprosjektet ble fullfgrt i 2024, men oppfalging av solcelle-anlegg
pdgar fortsatt. Styret vil informere om dette pd beboermgtet etter
generalforsamling.

¢ Sykkelbod: Vi har i flere &r forsgkt & finne et sted for en sykkelbod, og i 2024 Igste
dette seg endelig. Da vi fikk til en avtale med innehaver av skjgnnhetssalongen p3
hjgrnet mellom Bergensgt og Kongsberggt. Vi overtar store deler av salongens
kjellerlokale. Dette ma imidlertid ryddes, vaskes og kanskje ogsa pusses litt opp —
for det blir gjort tilgjengelig for alle. Og vi har bestilt bytting av der mot bakgard,
det blir tatt som del av prosjektet for skift av dgrer mellom gang og leiligheter.

« Prosjekt skift av dgrer mellom gang og leiligheter: Generalforsamlingen vedtok &
bruke eventuell rest av 1&n opptatt til takprosjekt, til 3 skifte dgrene mellom gang
og leiligheter. I 2024 ble det derfor igangsatt prosess for valg av entreprengr til &
gjgre jobben. Da takprosjektet gikk mot avslutning, s8 vi at vi hadde greit med
penger igjen og rett fgr jul signerte vi kontrakt med firmaet DVS Entreprengr AS.
Etter befaring, ble det besluttet & skifte alle dgrer mellom gang og leilighet i de
s8kalte 80-tallsgdrdene (Bjglsengt. 9, Larviksgt. 2 og 4, Bergensgt. 6 og 8C, samt
Kongsberggt. 3). I den sdkalte "Gammelgarden", gérden fra 1890 (Bergensgt. 8 A
og B), var dgrene av nyere dato, og av vesentlig bedre kvalitet, disse ble derfor
ikke tatt med i dette dgr-skift-prosjektet.

¢ Radon: En radon-méling ble bestilt og utfgrt i Igpet av 2024, og det ble funnet for

hgye verdier av radon i to leiligheter. Derfor ble det bestilt og installert sakalte

radonbrgnner, som skal holde nivd av radon nede. Det er ogsd utfart nye malinger i

de aktuelle leilighetene, for & se om inngrepet har hatt gnska effekt. Forelgpig ser

det meget bra ut i den ene, i den andre leiligheten er nye mélinger pd grensen av
verdier som regnes som problematiske. Vi har kontakte Radon-firmaet vi brukte,
for & hgre om det er noe mer som bgr gijgres.

Lekkasjesaker: Ogsa i 2024 opplevde vi flere lekkasjer. Alle ble meldt til forsikring

- som utreder og fores|ar tiltak. Alle sakene bortsett fra to, er Igst. De siste to, i

bod under skjsnnhetssalongen pa hjgrnet Bergensgata og Larviksgata og i

Bjglsengata 9, utredes fortsatt.

Ventilasjon: I 2024 valgte vi 8 lete etter et nytt ventilasjonsfirma. Med den formen

for ventilasjon vi har i 80-tallsblokkene (sdkalt mekanisk ventilasjon) og tatt i

betraktning at systemet er over 40 3r, er det jevnlig behov for sma og stgrre

justeringer og reparasjoner. Det firmaet vi har brukt i alle 8r, hadde vi ikke lenger
tillit til - s& 2024 brukte vi til & finne et nytt firma som kan fglge opp alt med
ventilasjon. Disse har justert noen av viftene, samt renset alle ventilasjonssjakter
hos oss. Vi er meget forngyd med arbeidet de har gjort! I den s8kalte

«Gammelgdrden» fra 1890 (Bergensgt 8A og B) er det naturlig ventilasjon. Det vil

si man ma lufte ved & 8pne ventiler og vinduer, sa her er det ikke noe

ventilasjonsanlegg 3 falge opp.

Fellesvaskeriet: Begge de gamle vaskemaskinene i fellesvaskeriet er blitt fjerna.

Det stdr fortsatt igjen et betongfundament, men vi har bedt firmaet som gjgr

derprosjekt om pris pa arbeid for & fjerne dette. Det er planlagt kjgp av et pent

brukt bordtennisbord, til erstatning for det som tidligere sto der. Vi lar
torketrommelen st3, s& lenge den fungerer.

e Det ble skaffet ny komfyr til fellesrom.

Gjennomgang av rgrsystemer: Siden hoveddelen av Turtergdrdens bygningsmasse

na er 40+ (og resten er 135+), bestilte vi befaring av alt av rer fra Lillestrgm Rgr.

De leverte en grundig rapport 5. nov. 2024. Her ble det konkludert med at det var

noen mindre mangler, og en litt stgrre. Vi har bedt om pris p8 den stgrre, og har

fulgt opp de mindre. I tillegg ble vi anbefalt arlige kontroller av stoppekraner og
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spyling av avlgpsrgr - s& det er lagt inn i Turtergdrdens vedlikeholdsplan. Det ble
ikke anbefalt umiddelbare tiltak pa hovedrgr (innlgp og avigp), med mindre
betydelige skader avdekkes i forbindelse med HMS-runder eller andre kontroller.

I 2024 ble det skifta armaturer pa lamper i bakgdrd. De vi hadde var gamle og
flere hadde sluttet 8 fungere. Med nye armaturer og dermed ogsa nye lyspaerer,
sparer vi litt strgm. Og vaktmester far mindre & gjore med lyspaereskift og
reparasjoner - og kan bruke mer tid & holde det ryddig, pent og trygt i bakgarden.
Garasjesameiet: Bygningsmassen som forvaltes av Bjglsen Garasjesameie, er nd
0gsd 40+, og vedlikehold og reparasjoner blir det mer av fremover. Men for
garasjene er det en ekstra utfordring at disse er implementert i bygningsmassen til
3 av de 5 borettslagene som sammen eier dette garasjesameiet. Dermed er det
ikke alltid klart om en lekkasje eller annen skade, er borettslagets eller
garasjesameiets ansvar. Det har derfor blitt endel konflikter rundt
vedlikeholdsprosjekter. Og det viser seg at vedtektene for Bjglsen Garasjesameie
ikke har noen klausul som presiserer hvem som har ansvar for hvilke deler av
bygningsmassen, eller hvem som skal dekke utgifter nar stgrre utbedringer eller
reparasjoner blir vedtatt gjort. Derfor har styrelederne i de 5 borettslagene som
eier Bjglsen Garasjesameie vedtatt & opprett en arbeidsgruppe som skal utforme et
punkt i vedtektene om ansvar og utgiftsfordling i slike saker. Turtergarden trenger
en person til a stille i en slik arbeidsgruppe.

Forsikring: Varen 2024 innhentet vi tilbud pa forsikringer til borettslaget. Tilbud fra
Gjensidige kom p& kr 376 058 per ar, mens premie hos If var 499 864 per &r. Det
var noen dekningsmessige forskjeller, men disse var sma, derfor ble prisen ble her
avgjorende. Det resulterte i en premiebesparelse pd ca 30%.

Arsmeldingen er godkjent av styret 28.04.2025
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa

generalforsamling/arsmgte Mandag 12.05.2025.

For magter som skal gjennomferes digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i
ditt borettslag/sameie innen hagringsperioden starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette
Min Side-bruker via Usbl.no.

NB: Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i

digital generalforsamling/arsmate.

Eiers underskrift

(sted), den (dd.mm.aa).

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfgrerselskap u
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Nabolagsprofil

Bergensgata 6 - Nabolaget Bjglsen - vurdert av 405 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Studenter
e Etablerere

e Enslige
Offentlig transport
& Advokat Dehlis plass 2min %
Linje 37, 54 0.2 km
® Sandaker senter 10 min %
Linje 11,12,18 0.8 km
© Nydalen 14 min %
Linje 4,5 1.2 km
@ Grefsen stasjon 21 min %
Linje RE30, R31 1.8 km
@ OsloS 11 min &
Totalt 24 ulike linjer 3.6 km
Skoler
Bjglsen skole (1-7 kl.) 3min %
450 elever, 22 klasser 0.2 km
Lilleborg skole (1-7 kl.) 11 min %
295 elever, 24 klasser 0.9 km
Nordpolen skole (1-10 kl.) 12 min %
655 elever, 36 klasser 0.9 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 7 min %
104 elever, 8 klasser 0.6 km
Voldslgkka skole (8-10 kl.) 9min #
510 elever, 35 klasser 0.8 km
Nydalen videregadende skole 15 min %
960 elever 1.3km
Foss videregaende skole 21 min &
600 elever, 20 klasser 1.8 km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 82/100
Kvalitet pa skolene
Bra 68/100
* Naboskapet
== Hpflige 61/100
Aldersfordeling

10.2%
147 %
14.5%

50.8 %

25.6 %
21.2%

21%
6.5%
72%

‘e

39.3%
389%

30 %

141 %
18.3%

6.9 %

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

B Bjsisen 3891 3044
. Oslo og omegn 999 185 490 708
B Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Bjplsenparken barnehage (1-5 é&r) T min 4
43 barn 0.1 km
Bjglsenhellinga barnehage (1-5 ar) 2min &
36 barn 0.1 km
Kongsberggata barnehage (1-5 ar) 2min &
49 barn 0.2 km
Dagligvare
Joker Bjglsen 1T min 4
Spndagsépent 0.1 km
Joker Maridalsveien 2min &
Spndagsépent 0.2 km
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Primaere transportmidler

1. Buss

&= 2 Egen bil

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 94/100

v Kvalitet pa barnehagene
“ Veldig bra 84/100

o Aktivitetstilbud
<%  Meget bra 83/100

Sport

@ Bjglsen skole 2 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

@ Bjglsenparken basketbane 3min %
Ballspill 0.2 km

& SATS Sagene 8 min %

& Myrens Sportssenter 9min #

Boligmasse

B 2% rekkehus
B 97% blokk
B 1% annet

«37-bussen, rett ved Bl og mange
studenter :) Fine grgntomrader.»

Sitat fra en lokalkjent
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Varer/Tjenester
Sandaker Senter 11 min %
@ Apotek 1 Sagene 5min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 50% i barnehagealder
B 33%6-12ar
B 8% 13-154ar

9% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :

O
2 9
> -]

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
|
0% 68%
M Bjolsen
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 15% 33%
lkke gift 77% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%




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

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

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

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

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

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

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

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

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Bergensgata 6 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0468 OSLO Saksbehandler: Helena Holthe
Telefon: 92410393
Oppdragsnummer: E-post: helena.holthe@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



