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Partner / Eiendomsmegler

Kamilla Jeeger

Mobil 976 64 473
E-post  kamillajeger@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo / Bjgrvika
Gregnlandsleiret 23,0190 OSLO. TLF. 23 08 07
00

Partner / Eiendomsmegler

Karianne Amlie

Mobil 977 57 259
E-post  karianne.amlie@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo / Bjgrvika

Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07
00

Vgyensvingen 2

Lys og luftig 3-roms
oppussingsobjekt med
balkong mot rolig gate

Velkommen til V@yensvingen 2! En lys 3-roms med populaer
beliggenhet ved Alexander Kiellands plass.

Innvendig mgtes du av en lys og luftig atmosfaere. En god planlgsning
tilpasset sosialt liv med plass til sofa-gruppe og spisebord. Videre er
det to soveorm og separat kjgkken. Stuen forlenges av en hyggelig
balkong. Her bor du stille og tilbaketrukket, samtidig sentralt ved
Alexander Kiellands plass, med gangavstand til bl.a. St. Hanshaugen,
Bogstadveien, Griinerlgkka og sentrum. Du har ogséa god offentlig
kommunikasjon, samt kort vei til parkliv og uteserveringer. Med andre

ord "alt" du métte trenge i hverdagen!

Hgydepunkter:

- Skap ditt eget drgmmehjem!

- To gode soverom

- Varmtvann og oppvarming inkl. i felleskostnader
- Hyggelig balkong

- Kort vei til byens fasiliteter

- Bod

Velkommen!

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 5500 000,- Antall rom:
Omkostn.: Kr134 814 - Gnr./bnr.
Total ink omk.: Kr5634814- Andelsnr.:
Felleskostn.: Kr3973- Oppdragsnr.:
Selger: Heimstaden 1002260112Prisant.:
Bostad Invest 10 AS Omkostn.:

Total ink omk.:
Salgsobjekt: Andelsleilighet Felleskostn.:
Eierform: Andel Selger:
Byggear: 1940 Bostad Invest 10 AS
BRA-i/BRA Total 61/63 kvm Salgsobjekt:
Soverom: 2 Eierform:

3
Gnr. 219, bnr. 236
17

Kr 5500 000,
Kr 134 814,-
Kr5634814-
Kr3973-
Heimstaden

Andelsleilighet
Andel
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Plantegning



Vayensvingen 2

Andelsnr. 17

599 m

Soverom

555 m

Kjekken

o0
(©]®)

297m

Soverom

3,53 m

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

Utfert av Makelas AS.

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

Om boligen
Areal

BRA -i: 61 kvm
BRA - e: 2 kvm
BRA totalt: 63 kvm
TBA: 3 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 2 kvm Kjellerbod.

4. etasje

BRA-i: 61 kvm Entré, stue m/utg balkong, kjgkken, bad og tre soverom.

TBA fordelt pa etasje
4. etasje
3 kvm Balkong.

Tomtetype
Eiet

Tomtebeskrivelse

Borettslaget disponerer en felles tomt med bakgard som er pent opparbeidet med
beplantning og interne gangveier. Uteomradet fremstar velholdt og gir et trivelig
inntrykk, samtidig som det bidrar til et hyggelig bomiljg for beboerne. Her er det ogsa
god plass for lek, opphold og sosialt samveer i grgnne og rolige omgivelser.

Beliggenhet

Alexander Kiellands Plass er et sveaert populeert boomrade. Det er flere grunner til det;
En sentral, men likevel rolig beliggenhet, et godt utvalg av spennende mat -og
restauranttilbud, saeregen bebyggelse og ikke minst store og frodige grgntarealer. Her
bor du i rolige omgivelser, samtidig som du har byens puls, og tilgang til alt du matte
trenge like utenfor dgren din. | omradet finner du en rekke hyggelige kaféer,
restauranter og barer.

Dagens fgrste kaffekopp kan for eksempel nytes p& Apent Bakeri inne pa Tranen. Om

kvelden forvandles stedet til en stemningsfull restaurant med det som av mange
omtales som byens beste pizzal! | etasjen over Tranen skjuler det seg en "hemmelig"
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perle - Bar Amour. Bar Amour er ingen nabolagspub med ymse utvalg, her finner du
heller et stort utvalg av dyre og deilige viner. Menyen varierer fra uke til uke og etter
sesong. Restauranten har nettopp mottatt sin fgrste Michelin-stjerne, sa denne er
absolutt verdt et besgk.

Populaere Colonel Mustard tilbyr himmelsk mat, gode drinker og et stort utvalg
brettspill. De har ogsa en stor uteservering, der det nesten bestandig er fullt av folk om
sommeren! Pa de fleste solskinnsdager fylles ogsa gressletta pa Kiellands Plass fort
opp med solglade beboere.

Et av Oslos mest originale utsalgssteder finner du dessuten ogsa her pa Kiellans plass.
SyverKiosken med pglser i szerklasse holder fortsatt apent i Waldemar Thranes gate.
For var det 40 av disse rundt i Oslo, na er det kun denne igjen. Kiosken har til og med
blitt omtalt i The Guardian!

Pa kjgpesenteret Kiellands Hus finner du bl.a. matbutikk, vinmonopol, apotek og
blomsterbutikk. Og dersom du er glad i trening finner du bade SATS Ila og SATS Ringes
park og Athletica Vulkan i umiddelbar nzerhet.

Det gode kollektivtilbudet i nseromréadet gjor at du enkelt kan forflytte deg rundt i byen.
Alexander Kiellands plass er stoppested for buss 34, 54, 21 og 33. Har du lakenskrekk
vil du ha stor glede av at bade 21-bussen og 54-bussen kjgrer degnet rundt.
Naermeste trikke-stopp finner du pa Birkelunden med trikk nr. 11, 12 og 13.

Noen hundre meter lenger sgr for Kiellands hus finner du det nyutviklede omradet
rundt Vulkan, som gjennom flere ar har gjennomgatt en vesentlig forvandling. Omradet
ble ferdigstilt i 2012 med restauranter, utesteder, butikker og den populaere Mathallen,
og fremstar i dag som et pulserende knutepunkt mellom Griinerlgkka og St.
Hanshaugen.

Her bor du pd mange mater "midt i smgrgyet" med gangavstand til mange ulike deler
av Oslo som alle har mye fint & by pa, som Sagene, Torshov, Grinerlgkka,
St.hanshaugen, Bislett og Bogstadveien samt Youngstorget, Grgnland og Karl Johans
gate.

Om sommeren bgr du ta turen innom lladalen Park, som ligger kun 50 meter nord for
Vgyensvingen. Parken er pa hele 28 mal og er et naturlig midtpunkt i det helhetlig
planlagte boliganlegget i Iladalen.

Parken regnes som en av byens aller fineste og best bevarte. Parken er godt egnet for
barnefamilier med en 3,3 mal stor lekeplass. Omradet er utformet i funksjonalistisk stil
med vekt pa lys, luft og kontakt mellom leiligheter og natur.

Lengst nord i parken ligger det et trappelgp, og pa toppen kan du faktisk skimte
Oslofjorden i det fjerne. Pa en fin sommerdag i hovedstaden kryr det av familier og folk
med pledd, og engangsgrill som vet & utnytte parken best mulig.
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Mulighetene for rekreasjon i grgnne, avslappende omgivelser er mange i dette
omradet. Gangveien langs Akerselva strekker seg fra Oslo sentrum opp til
friluftsparadiset Maridalen. En tur langs elva pa en vakker sommerdag er ren terapi for
kropp og sjel! Det er lov & belgnne seg selv med vaffel og en kopp kaffe pa kaféen i
Hgnse-Lovisas lille rgde hus.

Ellers finner du et mangfold av grgnne parker i naerheten, som Hammersborgparken,
St.hanshaugen park og Kubaparken. Botanisk Hage og Sofienbergparken er ogsa innen
kort rekkevidde.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Andreas Grgnstad Jahnsen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

UTVENDIG

Beskrivelse av bygningsdeler bygger pa kjente opplysninger for boliger i omradet samt
det som var vanlig byggemate da boligen ble oppfert. Bygninger kan ha skjulte feil og
mangler som er vanskelig @ oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er risiko
konstruksjoner, rom under terreng, membranlgsninger, isolasjon i gulv, vegger og
himling, vann og avilgpsnett. Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan
over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

INNVENDIG

Gulv: laminat, fliser.

Vegger: malte flater, fliser.

Himling: malte flater

Etasjeskiller er av betongdekke. Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM
Flislagt bad/wc med strdleovn, avtrekk, speilskap, armatur, opplegg for vaskemaskin,
servant med innredning, dusjkabinett, toalett.

KJOKKEN
Foliert glatt innredning fra IKEA, fliser over benk, armatur, laminat benkeplate med
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nedfelt stalkum, komfyr, oppvaskmaskin (smal type). Det er kjgkkenventilator med
kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe. Det er avlgpsrgr av stgpejern.
Boligen har naturlig ventilasjon. Det er installert fjernvarme, radiatorer.

Sikringsskap med automatsikringer.

TOMTEFORHOLD
Ikke vurdert, fellesareal.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmaling er ikke relevant.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

El-kjelen i kjeller ble fjernet av Hafslund.

Hvem er arbeidet utfgrt av?
Hafslund Energi AS.

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

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/
selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som: rotter, mus, maur eller lignende?
Tilfeller av maur er registrert i et par leiligheter i borettslaget.

Innhold
Entré, stue m/utg balkong, kjgkken, bad og tre soverom. Det medfglger/disponeres
kjellerbod nummer 402 pa ca. 2 kvm.

Boligen disponerer ekstern bod som er malt opp av takstmann. Det gjgres
oppmerksom pa at boligens eksterne boder tilhgrer borettslagets fellesareal, og at
bodene sdledes ikke eies av den enkelte andelseier. Dette medferer at borettslaget i
fellesskap beslutter bruken, og at man ikke selv har eierrett og rettsvern for bodene.
Borettslaget kan ved vedtak beslutte annet bruk av fellesarealet og disponering av
bodarealene kan dermed opphgre.

Standard
Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven.
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TG3 - STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

- Vatrom > Generell: Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens
krav. Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,

sluk m.m. ma dokumenteres. Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy
risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan

fore til fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner. Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000,-.

TG2 - AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

- Utvendig > Vinduer

- Utvendig > Dgrer

- Utvendig > Dgrer

- Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
- Innvendig > Overflater

- Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn
- Innvendig > Innvendige dgrer

- Tekniske installasjoner > Vannledninger
- Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr

- Tekniske installasjoner > Varmesentral
- Kjgkken > Overflater og innredning

- Kjgkken > Avtrekk

Innbo og lgsgre

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

Hvitevarer
Integrerte hvitevarer medfglger.

Parkering

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Det er beboerparkering i omradet. Ved
anskaffelse av beboerparkering kan man parkere dggnet rundt ogsa utover det som er
maksimal parkeringstid - pa parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

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

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3 850 kroner for ett ar

El-bil : 1 300 kroner for ett ar

Motorsykkel og moped: 1 925 kroner for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 650 kroner for ett ar

Vgyensvingen 2

35



36

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

Forsikringsselskap og Polisenummer
Chubb European Group SE filial Norge, polisenummer NOFRNA07253

Diverse

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

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

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

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

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler, leverer salgsstgttesystemet herunder elektronisk Igsning for budgivning

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.

Selger har ikke bebodd leiligheten.

Leiligheten vil ikke bli vasket ytterligere etter visning.

Enerqi
Oppvarming
Bygget har fjernvarme.

Energimerke
G

Informasjon om energiklasse

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

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 5 500 000

Omkostninger kjgper
5 500 000 (Prisantydning)

Omkostninger

133 424 (Forholdsmessig andel dokumentavgift ifm. overskjgting av eiendom til
borettslaget)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

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

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

134 814 (Omkostninger totalt)

143 714 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

146 514 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

5634 814 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5643 714 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5646 514 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt

Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen leiligheter er pavirket av dette. Det ma
derfor paregnes at eiendomsskatt kan palgpe. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller 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.

Informasjon om formuesverdi

Leiligheten har per salgsoppgavedato ingen registrert formuesverdi, da den er en del
av et nystiftet borettslag. Det ma paregnes at formuesverdi vil bli satt/innfert i
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forbindelse med eierskifte. Formuesverdien settes da etter de ordinaere reglene for
formuesfastsettelse av boligeiendom, enten som primaerbolig eller sekundaerbolig
(avhengig av bruken). Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for
bolig) basert pa SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas
det hensyn til boligens beliggenhet, areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er 25
prosent av markedsverdi for primaerbolig og 95 prosent for sekundaerbolig for
inntektsaret 2022 og 100 prosent for inntektsaret 2023. Ytterligere informasjon finnes
pa skatteetaten.no.

Andre utgifter

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

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnadene for et fullt driftsar er kr 3 973,- pr. maned. Felleskostnadene
inkluderer varmtvann, oppvarming, Internett (100 Mbps), vaktmestertjenester, renhold
av fellesarealer, felles bygningsforsikring, kommunale avgifter, forretningsfgrerhonorar,
drift og vedlikehold m.m.

Felleskostnadene vil kunne endres i samsvar med de til enhver tid gjeldende kostnader,
og vedtak.

Felleskostnader pr. mnd
Kr3973

Borettslaget

Borettslagsnavn
Vgyensvingen 2 Borettslag

Organisasjonsnummer
932230429
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Andelsnummer
17

Om borettslaget

De som kjgper en bolig, blir andelseiere i Vgyensvingen 2 Borettslag. Vgyensvingen 2
Borettslag bestar av 23 andeler / leiligheter i V@yensvingen 2 (gnr.219, bnr. 236 i Oslo).
Vgyensvingen 2 Borettslag eier alle leilighetene pa eiendommen.

Regnskap/budsjett

Regnskap for borettslaget for 2024 ligger vedlagt i salgsoppgaven. Heimstaden
Bostad Invest 10 AS (Heimstaden Bostad) eier cirka 3,000 boliger i Norge. De fleste av
Heimstaden Bostads leietakere kan bo sa lenge de gnsker (tidsubestemte kontrakter).
Leiligheten som selges er sagt opp av leietaker eller hatt en tidsbestemt leiekontrakt
som er utlgpt og er en andel i et nyetablert borettslag.

Eiendommen som leiligheten ligger i, har blitt overfgrt til borettslaget i to steg.
Borettslaget kjgpte forst aksjeselskapet som eide eiendommen, opplgste deretter
aksjeselskapet og overtok med dette eierskap til eiendommen.

Borettslagets balanse viser en negativ egenkapital som representerer differansen
mellom eiendommens bokfgrte verdi (eiendommens kjgpesum for mange ar siden) og
kispesummen borettslaget borettslaget betalte for aksjeselskapet eiendommen 13 i.
Den regnskapsmessige negative egenkapitalen har ingen konsekvens for borettslaget
eller andelseierne, men forblir i regnskapet. Dette fglger ogsa av notene til regnskapet.

Borettslagets langsiktige gjeld bestar utelukket av borettsinnskuddet innbetalt av
opprinnelig andelseier ved stiftelse av borettslaget. Norsk praksis klassifiserer
borettsinnskudd som langsiktig gjeld i borettslagets regnskap. | praksis utgjer det ikke
en gjeld for borettslaget som skal tilbakebetales.

Borettslaget er tilknyttet Lean Heat som er et styringssystem i samarbeid med Celsio
som gir borettslaget mulighet til & opprettholde en veiledende temperatur i leilighetene
og bygget. Hver enkelt leilighet er utstyrt med en termostat tilknyttet dette systemet.

Styregodkjennelse

Andelseier(e), bortsett fra stifter, 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 pa overtakelsestidspunktet er
godkjent av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny
andelseier pahviler kjgper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent
som ny andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf.
borettslagslovens § 4-5 (2). Kjgper kan ga til spksmal mot borettslaget dersom kjgper
mener manglende godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
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Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene kan sees hos megler.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt safremt det ikke er til sjenanse for de andre beboerne, og skal
godkjennes av styret.

Forretningsferer

Forretningsforer
OBF/ Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 219, bruksnummer 236 i Oslo kommune.Andelsnr. 17 i Vgyensvingen 2
Borettslag med orgnr. 932230429

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

09.10.2024

FELLES PANTEDOK BOR.INNSK

Belgp: NOK 131 345 783

Panthaver: BORETTSLAGETS ANDELSEIERE | FELLESSKAP,
JF. LOV OM BURETTSLAG § 2-1

LOPENR: 16180843

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

02.09.2022 - Dokumentnr: 973739 - Seksjonering

Opprettet seksjoner:

Snr: 23

Formal: Bolig

Sameiebrgk: -

(Grunnbokbladet for snr. 23 er vist som et eksempel, men reflekterer det som er tilfellet
for alle snr. som borettslaget eier).

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger et attestert ekspedisjonsdokument for vaningshus datert 23.01.1940. Et
ekspedisjonsdokument er en byggemelding/sgknad. Det var ikke vanlig a utstede
ferdigattest for tiltak som ble bygget/opprettet fgr 40-tallet. For slike tiltak foreligger
det normalt et ekspedisjonsdokument.
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Vei, vann og avlgp
Offentlig vei, vann og avigp.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til spesialomrade bevaring (boliger) etter reguleringsplan med
reguleringsbestemmelser S-4179 datert 26.10.2005.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.
Det anbefales a sette seg inn i pdgdende plan- og byggesaker i omradet. Disse kan
sees under "planinnsyn” pa Oslo kommunes sider.

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.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
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 fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
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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
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Selger er fleksibel, og det er mulighet for rask overtakelse.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

Vgyensvingen 2



Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

Boligkjsperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris pa kr 40.000 for gjennomfgring av salgsoppdraget.
Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg og vederlag i henhold til
oppdragsavtale. Alle belgp er eks. mva.

Ansvarlig megler

Kamilla Jaeger

Partner / Eiendomsmegler
kamilla.jeger@aktiv.no
TIf: 976 64 473

Ansvarlig megler bistas av
Kamilla Jaeger

Partner / Eiendomsmegler
kamilla.jeger@aktiv.no

TIf: 976 64 473

Karianne Amlie

Partner / Eiendomsmegler
karianne.amlie@aktiv.no
TIf: 977 57 259

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896

Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
23.03.2026
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Norsk takst

Tilstandsrapport

gﬁ; Boligbygg med flere boenheter
(© Vayensvingen 2, 0458 OSLO
(1) OSLO kommune

3 gnr. 219, bnr. 236
# Andelsnummer 17

Sum areal alle bygg: BRA: 63 m? BRA-i: 61 m?
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“,' ;
]
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Befaringsdato: 18.03.2026 Rapportdato: 18.03.2026 Oppdragsnr.: 18745-3255 Eiendomsverdi ref nr: LX1438

Autorisert foretak: Nyverdi AS

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



Norsk takst

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

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

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

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

Taksering naering/bolig/tilstand — Verdivurdering - Eiendomsradgivning

Rapportansvarlig

LA ey [ i~

Andreas Grgnstad Jahnsen
Uavhengig Takstingenigr
andreas@nyverdi.no

934 40 100

N

Norsk takst
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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 bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket 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.
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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.

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

Skader, feil og mangler er avhengig av forskrifter og byggeskikk
som var gjeldene da bygget ble oppfgrt. Normalt slit og elde
beskrives ikke. Forholdene er hensyntatt. Der svikt ikke er
registrert er tilstandsgrad satt ut fra bygningsdelens alder, dvs.
antatt gjenvaerende levetid:

TG 1: Mer enn 1/3 av bygningsdelens normale levetid er
oversteget.

Nyverdi AS ‘
Mellomdammen 31 k I I

3475 SATRE Norsk takst

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

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmaling
er ikke relevant

Ga til side

TG 2 Mer enn 2/3 av bygningsdelens normale levetid er Arealer G4 tl side

oversteget.

TG 3 Mer enn bygningsdelens normale levetid er oversteget. Det . A
; - . Forutsetninger og vedle Gatilside

presiseres at det i tilstandsanalysen er lagt til grunn at den er gerog ge

utfgrt pa brukt bolig. Slitasje, utidsmessighet og feil som fglge av Lovlighet Gé til side

normal bruksslitasje ikke er bemerket.

Ingen synlige feil eller mangler ved bygningens baerende Boligbygg med flere boenheter

konstruksjoner. « Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

En tilstandsbeskrivelse har til hensikt & oppfordre bruker til & det er awik fra disse.

foreta en kritisk giennomgang av de anmerkede punktene. Rominndeling stemmer ikke med byggetegninger.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1940

UTVENDIG Gatilside

Beskrivelse av bygningsdeler bygger pa kjente opplysninger for

boliger i omradet samt det som var vanlig byggemate da boligen ble

oppfgrt. Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig a

oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er risiko

konstruksjoner, rom under terreng, membranlgsninger, isolasjon i

gulv, vegger og himling, vann og avlgpsnett. Elde og utidsmessig het

kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og

mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

INNVENDIG Ga til side

Gulv: laminat, fliser.

Vegger: malte flater, fliser.

Himling: malte flater

Etasjeskiller er av betongdekke.

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM G4 til side

Bad/wc

Flislagt bad/wc med straleovn, avtrekk, speilskap, armatur, opplegg

for vaskemaskin, servant med innredning, dusjkabinett, toalett.

KIGKKEN Gé til side

Foliert glatt innredning fra IKEA, fliser over benk, armatur, laminat

benkeplate med nedfelt stalkum, komfyr, oppvaskmaskin (smal

type).

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe.

Det er avilgpsrgr av stgpejern.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er installert fijernvarme, radiatorer.

Sikringsskap med automatsikringer.

TOMTEFORHOLD Gd til side

Ikke vurdert, fellesareal.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Besiktigelsen er foretatt med de begrensninger som fglger av at
boligen er innredet. Skader eller mangler som er skjult bak

10 innredninger, mgbler, tepper e.l. vil derfor ikke kunne oppdages
ved befaringen. Servitutter og heftelser som hefter ved
eiendommen er ikke vurdert, med mindre det er angitt i
rapporten. Normalt slit og elde beskrives ikke. Forholdene er
likevel hensyntatt. Takstobjektet/bygningen vil kunne ha

6 mangler og skader som takstrapporten ikke omtaler pga.
presisjonsnivaet i en ordinzer takstrapport, men dette er likevel
hensyntatt i selve vurderingen. Takstmannens ansvar i
forbindelse med vurderinger og opplysninger i denne
takstrapporten er begrenset til hans forhold til oppdragsgiver.

2 Det er ikke kontrollert om det er utfgrt arbeider i strid med Plan
- og Bygningsloven. Der det i rapporten er foretatt antagelser,

12

- -_ 0 E er dette normalt fordi angjeldende forhold ikke lot seg bringe
B 760: Ingen awik pa <.1et. rene. Utvendigeﬂkonstrt{ksjonervover terreng er
besiktiget fra bakkeniva. Funksjonstesting av elektrisk anlegg,
TG1: Mindre eller moderate avvik varmekabler, fyringsanlegg, rgropplegg, tekniske
TG2: Avvik som kan kreve tiltak innretninger/utstyr og lignende er ikke foretatt. Fallforhold i
[ TG3: Store eller alvorlige awvik vatrom er kontrollert. Det er ikke foretatt kontroll av

overflateavvik i forhold til toleransekrav angitt i NS3420, dvs.
eventuelle skjevheter av gulv eller konstruksjonselementer.
Arealer er angitt etter malereglene i NS3940, med endringer
etter retningslinjene til NTF. Rommenes bruk kan veere i strid
med byggeforskriftene selv om de er maleverdige etter NS3940.
MERK: Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet fgr

Anslag pé utbedringskostnad bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/
mangler som bgr rettes opp.

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

0.8 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
0.6
Boligbygg med flere boenheter
0.4
L LKD) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
0.2 @ vitrom > 4 etasje > Bad/wc > Generell Ga til side
I
f =
0 <

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 4 etasje > Bad/wc > Tilliggende 4 il si
konstruksjoner vatrom

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

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 m AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

L XXX

Tiltak over kr 500 000

0 Utvendig > Vinduer - 1 Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. o
@  Utvendig > Dgrer G4 til side
0 Utvendig > Dgrer - 1 Ga til side
1) Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Innvendig > Overflater G4 til side
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
@ Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
O Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Avigpsror Ga til side
O Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side
0 Kjokken > 4 etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning
@ Kjokken > 4 etasje > Kjpkken > Avtrekk Ga til side

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

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i Ga til side
forhold til dagens krav.
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Vgyensvingen 2, 0458 OSLO
Gnr 219 - Bnr 236
0301 OSLO

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1940

Anvendelse
Tatt i bruk

Standard

Gjennomgaende grei standard pa overflater og utstyr. Leiligheten
har oppgraderingsbehov, inneholder fglgende rominndeling: entré,
3 stk. soverom, kjgkken, bad/wc, stue med utgang til balkong pa
ca. 3,2 kvm.

Det medfglger/disponeres kjellerbod nummer 402 pa ca. 2 kvm.

Vedlikehold
Normalt vedlikehold ma paregnes.

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2023 Kilde: Produksjonsar pa produkt

@ Vinduer -1

Beskrivelse

Bygningen har trevinduer med koblet glass.

Vurdering av avvik:

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.
* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Vinduer - 2
Beskrivelse
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2009 Kilde: Produksjonsar pa produkt

@ Dgrer

Oppdragsnr.: 18745-3255

Befaringsdato: 18.03.2026
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Beskrivelse
Bygningen har lakkert/malt hovedytterdgr.
Vurdering av avvik:

 Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald
trekk kan oppsta.

Noen sma sar pa dgrblad og karmer.
Konsekvens/tiltak
* Dgrer ma justeres.

Noe vedlikehold ma forventes.

Dgrer -1

Beskrivelse
Bygningen har malt balkongdgr i tre.

Arstall: 2007 Kilde: Produksjonsar pa& produkt

Vurdering av avvik:
 Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

Konsekvens/tiltak
* Dgrer ma justeres.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Balkong merd stgpt dekke.

Vurdering av avvik:

® Det er avvik:

Noe ujevnheter i puss/maling mm

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Noe fremtidig vedlikehold ma forventes.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Gulv: laminat, fliser.
Vegger: malte flater, fliser.
Himling: malte flater

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Side: 8 av 19
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Vgyensvingen 2, 0458 OSLO
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Tilstandsrapport

Noe slitasje pa laminat, noe ujevnheter, noe bom/hullyd under fliser
mm.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fremtidig vedlikehold og oppgraderinger ma forventes.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Etasjeskiller er av betongdekke.

Vurdering av avvik:

¢ Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp.
Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for
utbedring.

5

Nivellering kjgkken, ingen avvik registrert

@ Innvendige dgrer

Beskrivelse
Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
Konsekvens/tiltak

* Enkelte dgrer ma justeres.

* Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

VATROM

Nyverdi AS ‘
Mellomdammen 31 k I I

3475 SATRE  Norsk takst

4 ETASJE > BAD/WC

LAEEY Generell
Beskrivelse

Flislagt bad/wc med straleovn, avtrekk, speilskap, armatur, opplegg for
vaskemaskin, servant med innredning, dusjkabinett, toalett.

Vurdering av avvik:

¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.
Konsekvens/tiltak

¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at
konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette
kan fgre til fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Bad

traleovn + toalett

Eldre stgpejernsluk
4 ETASJE > BAD/WC
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Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende

konstruksjoner.

KIBKKEN
4 ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Foliert glatt innredning fra IKEA, fliser over benk, armatur, laminat
benkeplate med nedfelt stdlkum, komfyr, oppvaskmaskin (smal type).

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Eldre rgr, slitasje pa innredning og benkeplate.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fremtidig vedlikehold og oppgraderinger ma forventes.

4 ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

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

Konsekvens/tiltak
e Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra
kokesonen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse
Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige

vannledninger.
Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 18745-3255

Befaringsdato: 18.03.2026

¢ Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.
o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med
utskiftning av rer.

Avigpsrgr

Beskrivelse
Det er avigpsrgr av stgpejern.
Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avigpsledninger.

Konsekvens/tiltak

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med
utskiftning av rer.

¢ Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.

Ventilasjon
Beskrivelse
Boligen har naturlig ventilasjon.

L) Varmesentral

Beskrivelse

Det er installert fiernvarme, radiatorer.
Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Eldre rgr og eldre radiatorer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Man ma forvente oppgraderinger pa sikt.

Side: 10 av 19
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Tilstandsrapport

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse
Sikringsskap med automatsikringer.

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.

Ukjent.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Oppdragsnr.: 18745-3255
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elektriske anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

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

Ja Det anbefales at anlegget kontrolleres av autorisert foretak.

|
.

Al ,

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF¢RE FARE FOR

HELSE, MIL@ OG SIKKERHET

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

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmaling er
ikke relevant
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
» Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
Konsekvens/tiltak

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

Oppdragsnr.: 18745-3255 Befaringsdato: 18.03.2026
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Internt

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

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

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

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 18745-3255
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Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der 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 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
4 etasje 61 2 63 3
SUM 61 2 3
SUM BRA 63
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, 3 stk. soverom, stue m/utg
4 etasje .
balkong, kjgkken, bad/wc
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: ~ Rominndeling stemmer ikke med byggetegninger.
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 61 0

Oppdragsnr.: 18745-3255 Befaringsdato:  18.03.2026 Side: 14 av 19
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede
18.3.2026 Andreas Grgnstad Jahnsen

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
301 OSLO 219 236
Adresse

Vgyensvingen 2
Hjemmelshaver

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr.
402/V@YENSVINGEN 2 932230429
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
17

Oppdragsnr.: 18745-3255
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Rolle
Takstingenigr

fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
0 761.6 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)
Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
402 Heimstaden Bostad Invest 10 AS
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten har en sentral beliggenhet ved Alexander Kiellands plass med gangavstand til blant annet St. Hanshaugen, Bogstadveien,
Grinerlgkka og sentrum. God offentlig kommunikasjon. Det er flere fine grgntarealer i naeromradet, som blant annet llaparken og parken pa
St. Hanshaugen. Kort vei til Akerselva med fine turomrader.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Regulert omrade.

Om tomten

Planert og opparbeidet fellesareal.

Tinglyste/andre forhold

Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/mangler, offentlige palegg som ikke er utfgrt
eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt laneopptak/gkning av fellesutgifter i borettslaget utover det som er nevnt i dette
dokumentet. Det henvises forgvrig til borettslagets arsberetning og regnskap, eventuelt vedlikeholdsplan for borettslaget. Ifglge eier foreligger
det ingen offentlige krav eller pabud. Denne opplysning er ikke kontrollert av takstmannen. Generelt vil det ved kjgp av brukt bolig veere
mindre mangler, skjevheter og skader som ikke er nevnt i taksten, dette er likevel hensyntatt i vurderingen. Det er ingen forutsetning at rom
medtatt i P- arealet oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er det dagens bruk av rommene som bestemmer betegnelsen
og om de defineres som P-rom eller som S-rom, men i mange tilfeller m3a takstmannen la sitt skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at
rommene kan defineres bade som P- Rom eller S-Rom selv om de er i strid med byggeforskriftene.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie

Kommentar
Bygningsforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke
Egenerkleaerin ) . Nei
g J gjennomgatt
Rekvirent Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei
Oppdragsnr.: 18745-3255 Befaringsdato:  18.03.2026 Side: 16 av 19
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Versjon Ny versjon
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3 23.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA®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.

* Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver awvik, altsa 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
vere tilneermet 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 pé 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.
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 3 varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv vaere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke 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 &
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 fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det m3 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 godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift pa
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 18745-3255

Befaringsdato: 18.03.2026

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 & 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 a konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsunderspkelser 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 gjennomfgringen 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 & 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

 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
awvik.

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

* Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

Oppdragsnr.: 18745-3255
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betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

* 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 Personvernerkleering
- 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/LX1438

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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EGENERKLZARINGSSKIJEMA

Til orientering vil dette vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma: ‘ ‘ Oppdragsnummer: ‘

‘ Veyensvingen 2 - Leil. 402, andel 17

Nar kjopte du boligen? 2014 Hvor lenge har du bodd i boligen? 10 Ar mnd

Har du bodd i boligen de siste 12 mnd? Nei I:l Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? ‘ ‘ Polise/avtalnr:
Selger 1 fornavn: ‘ Heimstaden Bostad Invest 10 AS ‘ Etternavn: ‘

Selger 2 fornavn: ‘ ‘ Etternavn: ’

SPORSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (Spersmél som besvares med «Ja», skal beskrives nzrmere i «Beskrivelse»)

1. Kjenner du til om det er/har vzert feil tilknyttet vitrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt ellersoppskader?

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘

2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3

Nei El Ja Beskrivelse }

2.1 Redegjor for arstallet og hva som ble gjort:

Beskrivelse

2.2 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Nei l:l Ja Beskrivelse

23 Hvem er arbeidet utfort av? Eventuelt firmanavn og navn pa hiandverker opplyses.

Beskrivelse

2.4 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfort av ufaglzert eller ved egeninnsats/dugnad?

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘

3. Kjenner du til om det er/har vzrt tilbakeslag av avlepsvann i sluk eller lignende?

Nei D Ja Beskrivelse }

4. Kjenner du til om det er feil ved/utfert arbeid/eller veert kontroll pia vann/avlep? Hvis nei, ga videre til punkt 5.

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘

4.1 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfort av ufagleert eller ved egeninnsats/dugnad?

Nei El Ja Beskrivelse }

4.1 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfort av ufaglzert eller ved egeninnsats/dugnad?

Nei l:l Ja Beskrivelse }




4.2

10.

10.1

12.

13.

66

Hvem er arbeidet utfoert av? Eventuelt firmanavn og navn pa hindverker opplyses.

Beskrivelse

Kjenner du til om det er/har vzrt problemer med drenering, fuktinnsig, evrig fukt eller fuktmerker i underetasjen/kjellere?

Nei ‘:l Ja Beskrivelse ‘ ‘

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

Nei D Ja Beskrivelse ‘ ‘

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

Nei :l Ja Beskrivelse ‘ ‘

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/riteskader/insekter eller skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur eller lignende?

Nei :l Ja Beskrivelse ‘ ‘

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

Nei :l Ja Beskrivelse ‘ ‘

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

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘ ‘

Har det vaert utfert arbeid pa taktekking/takrenner/beslag? Hvis ja; beskriv hvilke tiltak som er utfort.

Nei ‘:l Ja Beskrivelse

Hvem er arbeidet utfort av? Eventuelt firmanavn og navn pa hindverker opplyses

Beskrivelse

Kjenner du til om det er/har vaert utfort arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gi
til punkt 12

I:l Nei Ja Beskrivelse El kjelen i kjeller ble fjernet av Hafslund

Hvem er arbeidet utfort av? Eventuelt firmanavn og navn pi hindverker opplyses

Hafslund E iA
Beskrivelse afslund Energi

Foreligger det samsvarserklzering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘ ‘

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

Nei ‘:l Ja Beskrivelse

Kjenner du til om ufagleerte har utfort arbeider som normalt ber utferes av faglzerte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. pa dre
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘ ‘

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Nei :l Ja Beskrivelse ‘ ‘




15.

16.

17.

18.

18.2

19.

20.

21.

22.

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken a

eiendommen eller av eiendommens omgivelser?

Nei |:| Ja Beskrivelse

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

Nei I:l Ja Beskrivelse

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei |:| Ja Beskrivelse ‘

Hyvis ja, har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, for eksempel ved at den nedgravde oljetanken tomn

saneres eller fylles igjen med masser?

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.l.? Hvis nei, ga videre til punkt 18.2.

Nei |:| Ja Beskrivelse

Hyvis ja, er ovenfor nevnte godkjent for utleie hos bygningsmyndighetene?

I:] Nei I:l Ja Beskrivelse ’

Er det foretatt radonmaling? Hvis ja, hva er radonverdien?

Nei |:| Ja Beskrivelse

Sist malte radonverdi:

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis nei, gi videre til
punkt 20.

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘

Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

Nei |:| Ja Beskrivelse ‘

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei I:l Ja Beskrivelse ’

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

|:| Nei Ja Beskrivelse ‘ Tilstandsrapport

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vzere relevant for kjoper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private

avtaler)? Hyvis ja, redegjor:

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘
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23.

24.

25.

26.

SPORSMAL FOR BOLIG I SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

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

Nei |:| Ja Beskrivelse |
\

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

Nei I:l Ja Beskrivelse %

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

l:l Nei Ja Beskrivelse | Tilfeller av maur er registrert i et par leiligheter i borettslaget.

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

Nei I:l Ja Beskrivelse %

TILLEGGSKOMMENTAR (Er det behov for plass til flere kommentarer, skal disse skrives pd eget ark)

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjonn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne seke 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 kjopsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsé klar over at premietilbudet forst kan péberopes 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 forsikringsvilkérene kunne justeres. Nér premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerklaringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da vare forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i felgende tilfeller:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sosken, eller

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

nér salget skjer som ledd i sikredes naringsvirksomhet/er en neringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg

ved salg av helérs- og fritidsbolig ma det foreligge en tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel)

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

For evrig oppfordrer selger potensielle kjopere til 4 underseke eiendommen grundig, jfr. avhendingslovens § 3-10 og kjopslovens § 20
(aksjeboliger).

Salg «off-market» er salg uten markedsfering og interessen for eiendommen i det aipne markedet blir derfor ikke provd.

Selger er kjent med og aksepterer at salg «off market» vil medfore usikkerhet knyttet til om markedets hoyeste pris oppnas. Selger bekrefter at
megler har informert om

. avhendingslovens regler
e skatteregler/eventuell gevinstbeskatning ved ev. salg av utviklingseiendommer, risiko ved blanco skjete samt opplyse om at selger i
disse tilfellene ma signere en tidsubegrenset generalfullmakt (typisk ved salg til utbyggere) o.1




L]

il

Jeg onsker 4 tegne boligselgerforsikring, og bekrefter 4 ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom
partene, begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag 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 neringseiendom, at den ikke
selges som ledd i n@ringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sosken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen.

Gyldig forsikring forutsetter at det for helérs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkérene. Jeg er innforstatt
med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total
forsikringskostnad er honorar til Soderberg & Partners.

Jeg onsker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & tegne slik forsikring.

Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht. vilkar.

Dato Sted Oslo
24/02/2026

Signatur selger 1: Signatur selger 2:
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Med "Selskapet" menes forsikringsgiver(e) som fremgar pé forsikringsbeviset.

1.

1.1

2.1

22

3.1

4.2
43

44

4.5

5.1

52

53
5.4

55

HVEM FORSIKRINGEN GJELDER FOR

Forsikringen gjelder for selger av den boligeiendom som fremgar av forsikringsbeviset som folger megleroppdraget, nar salget ikke skjer som
ledd i selgers naringsvirksomhet. Med naringsvirksomhet menes tilfeller der det selges mer enn 4 boenheter pr. ar og/eller selger driver
omsetning/utvikling/utleie av eiendom som neering. Gyldig forsikring forutsetter at premie er betalt. Forsikringen kan kun tegnes pa eiendom
som selges i Norge.

Gyldig forsikring forutsetter at tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er fremvist for kjeper
for budaksept. Dette gjelder ikke ved salg av ubebygd tomt.

Forsikringen gjelder ikke salg mellom ektefeller, slekt i opp- eller nedstigende linje, sesken eller personer som har eller har hatt felles
husstand, samt personer som tidligere har bebodd eller bor pa eiendommen.

Ved salg av landbrukseiendom og smabruk er det kun vaningshus og/eller karbolig med evt. direkte tilherende garasje og tomt som omfattes
av forsikringen. Ved salg av kombinasjonseiendom der boligdelen utgjor 50 % eller mer, svarer selskapet for skader pa den delen av boligen
som er regulert og/eller benyttet til boligformal.

Boligselgerforsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkarene.

NAR FORSIKRINGEN GJELDER

Forsikringen trer i kraft fra det tidspunkt budaksept foreligger, dog maksimalt 12 maneder for overtagelsen.
Ved oppgjoersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, dog maksimalt 12 maneder for overtakelse.
Forsikringen loper deretter i den perioden kjoper kan reklamere, maksimalt 5 ar fra overtakelsen av eiendommen.

Forsikringen dekker forhold som konstateres i forsikringstiden.

HVILKE SKADER SELSKAPET SVARER FOR

Selskapet svarer for sikredes (selgers) mangelsansvar etter avhendingsloven med de begrensninger som eventuelt er inntatt i kjepekontrakten
og/eller som folger av disse forsikringsvilkar.

HVILKE SKADER SELSKAPET EIKKE SVARER FOR

Forsikringen dekker ikke feil ved arbeider som er utfort av sikrede etter avtale med kjoper, eller for arbeider som sikrede patar seg & utfore
etter avtale med kjoper. Dette gjelder uavhengig av om arbeidet er utfort av/pa vegne av sikrede eller kjoper, og uavhengig av om arbeidet
faktisk er utfort.

Dersom sikrede gir lovnader vedrerende tilstand eller utferelse sa kan ikke selskapet holdes ansvarlig for dette.

Forsikringen dekker ikke krav som folge av darlig/mangelfull rengjoring eller rydding av eiendommen, eller krav knyttet til tilbeher som skal
folge med eiendommen.

Forsikringen dekker ikke skade som oppstar eller péfores eiendommen i perioden mellom budaksept og kjopers overtagelse. Som skade regnes
her ogsa komponenter som fjernes i denne perioden.

Forsikringen dekker ikke verditap som folge av forekomst av innsekter.

FORSIKRINGSSUM OG EGENANDEL

Selskapets ansvar er begrenset til eiendommens salgssum, dog oppad begrenset til NOK 10.000.000 inkludert merverdiavgift, for alle mangler
inklusive dokumenterte omkostninger palept i forsikringstiden. Maksimalbelopet gjelder ogsé som begrensning i et eventuelt hevingsoppgjer.
Begrensningen i forsikringssummen kan ogsa paberopes direkte overfor kjoper, jfr. FAL § 7-6 (4.ledd, 2. pkt.)

Dersom kjeper far rett til & heve kjopet, og kjgpesummen er mindre enn maksimalbelepet i henhold til punkt 5.1, aksepterer sikrede at
restitusjon av eiendommen kan skje overfor selskapet eller én selskapet utpeker. Ved selskapets restitusjon av kjepesummen i disse tilfellene,
overtar selskapet eiendomsretten til eiendommen, og star fritt til & foreta eventuelle utbedringer og gjennomfere videresalg av eiendommen.

Dersom kjopesummen er storre enn maksimalbelopet som angitt i punkt 5.1, kan selskapet ogsé da kreve 4 gjennomfere hevingsoppgjeret i
henhold til prinsippene i punkt 5.2 1. ledd, slik at selskapet uavhengig av maksimalbelepet kan restituere hele kjepesummen.

Dersom selskapet velger a gjennomfere hevingsoppgjer som beskrevet ovenfor, vil det kunne skje et etterfolgende oppgjer mellom selskapet
og sikrede dersom det endelige tapet overstiger NOK 10 000 000,- med tillegg av renter som nevnt i pkt. 5.5.
Alle mangelskrav som inngér i kjepers krav mot sikrede regnes som ett forsikringstilfelle.

Er forsikringsbelopet NOK 5.000,- eller mindre, foretas ingen forsikringsutbetaling. Ved forsikringsutbetaling pa mer enn NOK 5.000,-,
fratrekkes ingen egenandel.

Begrensningen i forsikringssum gjelder likevel ikke for eventuelle renter i henhold til FAL § 8-4.



6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

7.1
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7.3

7.4

8.1

8.2

8.3

BEHANDLING AV KRAV UNDER BOLIGSELGERFORSIKRINGEN

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

Selskapet blir fritt for ansvar dersom sikrede ikke fremsetter sitt krav mot Selskapet innen ett r etter at sikrede fikk kunnskap om de forhold
som begrunner kravet mot han, og kravet etter sin begrunnelse faller inn under forsikringen jf. FAL § 8-5, 1. ledd.

Uten Selskapets skriftlige samtykke ma sikrede verken helt eller delvis innremme ansvar, eller forhandle om utbetaling til skadelidte (kjoper).
Selskaper er ikke bundet av sikredes erkjennelse av ansvar, forhandlinger eller avtalte om utbedringer etc.

Blir krav reist mot Selskapet og ansvaret omfattes av forsikringen, betaler Selskapet de nedvendige omkostninger for avgjorelse av
mangelskravet. Som nedvendige omkostninger regnes i denne forbindelse ikke utgifter til selgers advokatbistand.

Blir krav reist mot sikrede og ansvar omfattes av forsikringen, har Selskapet rett til a
. behandle kravet;
e utrede om ansvar etter avhendingsloven foreligger;
. forhandle med kravstiller, og
e prosedere saken for domstolene

Inngér Selskapet avtale om & ordne en sak i minnelighet, eller det betaler den maksimale forsikringssummen, svarer Selskapet ikke for videre
utgifter ved tvisten, og heller ikke for omkostninger som senere paleper.

Selskapet har rett til 4 foreta enhver forsikringsutbetaling direkte til skadelidte (kjoper).

REGRESS/AVKORTING

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

ANDRE BESTEMMELSER

Lovvalg

Norsk lovgivning gjelder for forsikringsavtalen i den utstrekning dette ikke er i strid med lov av 27. november 1992
nr. 111 om lovvalg i forsikring, eller det er gjort annen avtale.

Verneting

Tvister etter forsikringsavtalen avgjeres ved norsk domstol, med mindre det er i strid med ufravikelige regler i gjeldende lovgivning, eller det
er gjort annen avtale.

Registrering og behandling av personopplysninger

Forsikringsgivere som felle betegnes som Selskapet behandler personopplysninger som felles behandlingsansvarlige i henhold til gjeldende
regelverk, herunder personopplysningsloven (LOV-2018-06-15-38) med personvernforordningen (GDPR). Personopplysningene vil bli
registrert og behandlet av de felles behandlingsansvarlige for det formal & administrere og gjennomfore forsikringsavtalen, herunder behandle
eventuelle krav under forsikringsavtalen, for 4 handtere utbetalings- og faktureringsrutiner og for & oppfylle regulatoriske og eller andre krav
etter lov. Dette kan inkludere overfersel av personopplysninger dersom det er nadvendig, for eksempel til reassuranderer, finansinsitusjoner,
tjenesteytere, medkontrahenter, agenter, offentlige myndigheter og andre selskaper i konsernet. Det kan veare nedvendig & overfore
personopplysningene til en tredjepart utenfor EU, i sa fall vil disse overforingene vere i henhold til de kravene som stilles etter gjeldende
lovgivning.

Vi samler inn personopplysningene dine fra forskjellige kilder, for eksempel fra deg selv, fra din familie, andre forsikringsgivere,
forsikringsmeglere, reassuranderer, kredittselskaper, anti-hvitvaskingsdatabaser, sanksjonslister, andre databaser eller andre offentlige registre.
Behandling av personopplysninger er nedvendig for a kunne oppfylle forpliktelsene i henhold til forsikringsavtalen, i tillegg til regulatoriske-
og lovkrav. Slike personopplysninger kan vere kontakt-, identifikasjons-, bolig-, transaksjons-, finansiell- og annen relevant nedvendig
informasjon. Personopplysningene vil ikke bli lagret lengre enn formalet for behandlingen, eller slik ovrig lovgivning péalegger. Som regel vil
dette veere sa lenge som det er mulig at du, vi eller en tredjepart kan fremme eller mote et krav knyttet til forsikringsavtalen, eller dersom det er
regulatoriske eller andre krav etter lov til oppbevaringen

Forsikringstaker har i henhold til gjeldende regelverk rett til & fa innsyn i hvilke opplysninger om en selv de felles behandlingsansvarlige
behandler, og hvilke sikkerhetstiltak de felles behandlingsansvarlige har iverksatt. Man kan nér som helst kontakte HDI Global Specialty SE,
pé vegne av de felles behandlingsansvarlige, for retting av mangelfulle opplysninger, for utlevering av disse opplysningene (herunder
dataportabilitet) eller sletting/anonymisering i den utstrekning det er mulig.
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Kontaktinformasjonen til de felles behandlingsansvarlige er HDI Global Specialty SE co/ Soderberg & Partners, Lysaker Torg 15, Pb 324
1366 Lysaker. Henvendelser vedrerende behandling av personopplysninger kan rettes til nevnte adresse eller til dpo@soderbergpartners.no.
Dersom du mener at dine rettigheter etter personopplysningsloven ikke er ivaretatt kan du klage til Datatilsynet, se www.datatilsynet.no.

BISTAND I KLAGESAKER

Dersom sikrede mener Selskapet har gjort feil ved behandlingen av en sak, og dette ikke blir avklart gjennom den vanlige saksbehandlingen,
har sikrede rett til 4 klage til Finansklagenemnda.
I forste omgang kan du ta kontakt med:

Finansklagenemnda,

Postboks 53 Skeyen

0212 Oslo.

Besoksadresse: Drammensveien 145A.

Finansklagenemnda er opprettet ved avtale mellom Forbrukerrddet, Finans Norge, Naeringslivets Hovedorganisasjon, Finansieringsselskapenes
Forening, Verdipapirfondenes forening og Virke. Finansklagenemndas hovedoppgave er a lose tvister mellom finansselskap og deres kunder.
Klager som gjelder boligselgerforsikring vil ferst bli vurdert av sekretariatet for Finansklagenemnda, avdeling for forsikring -
Eierskifte/Kombinert. Saker som ikke loses i sekretariatet, kan bli fremlagt for Finansklagenemnda Eierskifte. Finansklagenemnda uttalelser er
radgivende, og er gratis for forbrukeren. Forsikringsselskapene dekker kostnadene for denne behandlingen.



ENERGIATTEST

Adresse Vegyensvingen 2
Postnummer 0458

Sted OSLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 219
Bruksnummer 236
Seksjonsnummer 19
Andelsnummer —
Festenummer —

Bygningsnummer 80541457
Bruksenhetsnummer H0304
Merkenummer Energiattest-2025-143136

Dato 03.07.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.
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Nabolagsprofil

Vgyensvingen 2 - Nabolaget Iladalen - vurdert av 426 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige

e Studenter l

e Etablerere

Offentlig transport

2 Alexander Kiellands plass 3min %
Linje FB5SA, FB5B, 21, 34, 54 0.3 km

® Biermanns gate 9min %
Linje 11,12,18 0.7 km

@ Carl Berners plass 23 min %
Linje 5 1.8 km

@ OsloS 8 min &
Totalt 24 ulike linjer 2.5km

»  QOslo Gardermoen 37 min &

Skoler

Sagene skole (1-10 kl.) 8 min %

494 elever, 24 klasser 0.6 km

lla skole (1-7 kl.) 9 min %

575 elever, 28 klasser 0.7 km

Griinerlgkka skole (1-7 kl.) 11 min 4

538 elever, 23 klasser 0.9 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 15 min 4

227 elever, 16 klasser 1.2 km

Kristelig gymnasium grunnskole (8-10 kl.) 21 min %

408 elever, 30 klasser 1.7 km
Foss videregaende skole 6 min %
600 elever, 20 klasser 0.5km
Oslo katedralskole 16 min 4
560 elever, 21 klasser 1.3 km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 83/100

Kvalitet pa skolene
Bra 74/100

s Naboskapet
== Hpflige 58/100

Aldersfordeling

52.1%

83%
147 %
14.5%

2%

6.5 %

72%
25.6 %
21.2%

31.2%

4 - W

39.3%
38.9%

141 %
183 %

6.5 %

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

Il ladalen 4232 2834
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Waldemars barnehage (0-5 ar) 4min &
63 barn 0.3 km
Vgyensvingen barnehage (0-5 ar) 5min 4
66 barn 0.4 km
Ringnes Park Fus barnehage (0-5 ar) 9 min 4
72 barn 0.8 km
Dagligvare
Matkroken Kingosgate 2min &
Spndagsépent 0.2 km
Coop Mega Alexander Kiellandsp 3min %
Post i butikk 0.2 km



Primaere transportmidler

1. Buss

K 2. Gaende
&% 3. Sykkel

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 89/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

s Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Alexander Kiellands plass - Ballgkke 3 min %
Ballspill 0.2 km
@ lladalen park kunstgress 5min %
Ballspill 0.4 km
& SATSlla 4 min %
& Sagene Squash Senter 6 min &
Boligmasse

B 89% blokk
B 11% annet

«Deilig @ ta seg en utepils pa
Kiellands plass»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Kiellands Hus 2 min %
@ Apotek Kiellands Hus 2min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 46% i barnehagealder
B 35%6-12ar
B 8% 13-154r

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

Flerfamilier
|
|
|
0% 60%
B lladalen
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 13% 33%
lkke gift 79% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 05.06.2024

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er 1stilt for: Eier g. Kan ikke brukes til
byggesak.

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 231795/ 86492718
Adresse: VOYENSVINGEN 2

Deres ref.: 13229/ GUEL@MSAKTV

Kommentar:

Gnr/Bnr: 219/236

77



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park 1 Inn-/utkjering
(U~ Palsrad Brs O Eksisterende tre som skal bevares

71 - Felles parkering

72 - Felles lekeareal

73 - Felles gangareal
2077, T6 - Felles underjordisk anlegg

110 - Bolig m.tilh. anlegg

121 - Forretning og kontor

140 - Bolig/forr./kontor

142 - Forr./kontorfindustri

143 - Kontor/bolig

150 - Industri m.tilh.anlegg

170 - Privat institusjon

191 - Bensinstasjon

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt/kollektivgate

316 - Gatetun/gagate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

936 - Regulert fotgjengerovergang

S/, 660 - Spesialomrade bevaring bolig
/S /444, 664 - Spesialomrade bevaring blandet

RbBevaringGrense

70 - Felles avkjorsel
-------------- 73 - Felles gangareal
-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg

311 - Annet veiareal

312 - Fortau
— — —— 315 - Kollektivfelt - kollektivgate

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

925 - Gesimslinje

930 - Reguleringslinje
—————— 936 - Regulert fotgjengerovergang

964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

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

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
— — — — Requlert kjorefelt
Bygningens avgrensing i beb. plan
-------------- Underjordisk anlegg

—— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)



597900

598000

6645000

6644900

6644800

6644700

19/261

6645000

6644900

6644800

6644700

597900

598000
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@

Dato: 05.06.2024
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold

ing. Kan ikke brukes til

(red) eller fi ge or (sort).
— Kartet er tilt for: Eiend
byggesak.

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

PlottID/Best.nr: 231795/ 86492718

Adresse: VOYENSVINGEN 2

Deres ref.: 13229/ GUEL@MSAKTV

Gnr/Bnr: 219/236

Kommentar:
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
@ Oslo Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262 A

Dato: 05.06.2024 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hinsynssoner». For gvrige juridisk bindende

i - ' ? =|
Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn

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

PlottID/Best.nr: 231795/86492718

Deres ref.: 13229/ GUEL@MSAKTV Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.




Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

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

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende
Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig
Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

I H570 - Bevaring kulturmilje

A

IR SO DL ENONNEEN

HP4

[,

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
_J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

1 H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
-
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Vgyensvingen 2 Borettslag
generalforsamling 2025

Innkalling - Arsmelding -
Arsregnskap

Tid: Tirsdag 27.05.2025, kl 12:00

Sted: Teams



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

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

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

En fullmakt kan trekkes tilbake ndr som helst.

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

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

& mgte og stemme pd mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinaer
generalforsamling 2025 i Vgyensvingen 2 Borettslag tirsdag 27.05.2025.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:

Side 2 av 16
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Retningslinjer for digitalt mgte

Styret har besluttet at generalforsamlingen skal avholdes digitalt.

FULLT NAVN.

Tilgang til mgtet:

Bli med i mgtet na:

https://teams.microsoft.com/I/meetup-

join/19%3ameeting MDIMZDNmMM2YtMDIjZi00MjI3LTgxZGQtNzJiNDg2YjgwNmFI|%40thre
ad.v2/0?context=%7b%22Tid%22%3a%22e55b568c-2a0f-4671-
23a6-6502b9d1b8e7%22%2c%220id%22%3a%22576ec9df-ef02-4be7-
2699-64fdc07f6031%22%7d

Mgte-ID: 351 759 156 333

Passord: Tu345KK6

Husk:

* Mgtedeltagerne bes veere klare senest fem minutter fgr mgtet starter
« Mgtedeltagerne settes automatisk pa «mute» ved mgteoppstart.
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Generalforsamling i Vgyensvingen 2 Borettslag
Tirsdag 27.05.2025, kl 12:00

Teams

1. Konstituering av ordinaer generalforsamling 2025 i

Vgyensvingen 2 Borettslag

1.1

1.2

1.3

1.4

Valg av mgteleder
Opptak navnefortegnelse
Valg av referent og protokollvitne(r)

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

2. Arsmelding 2024

Forslag til vedtak: Styrets arsmelding ble gjennomgatt og godkjent.

3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Arsregnskapet for 2024
Disponering av arets resultat
Revisjonsberetning

Orientering om budsjett for 2025

Styrehonorar 2024-2025

Styremedlemmene fra Heimstaden mottar ikke styrehonorar

Side 4 av 16
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4. Forslag

4.1 Forslag fra styret: Endring av vedtekt § 6-2
Forslag fra styret om & endre vedtektsfestet forfallsdato.

Grunnet forretningsfarers regnskapssystem foreslas det at forfallsdato endres fra 1. i
hver maned til 15. i hver maned.

Det foreslds med dette at vedtekter § 6-2 Betaling av felleskostnader, endres fra

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

til

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 15. i hver maned. Borettslaget
kan endre felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

Forslag til vedtak: Vedtektene § 6-2 fgrste ledd endres til
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 15. i hver méned.
Borettslaget kan endre felleskostnadene med en maneds

skriftlig varsel.

4.2 Forslag fra styret: Valg av ny revisor
Det foresl3s av styret & bytte revisor fra Ernst & Young AS til Bl&berg AS.

Arlig pristilbud (2025 priser) er pa kr 6 100,- eks. mva. Prisen blir justert arlig med
konsumprisindeksen.

Forslag til vedtak: Det vedtas av Generalforsamlingen & bytte revisor til Blaberg
AS.

5. Valg av tillitsvalgte

5.1 Valg av styreleder for 2 ar
Styreleder som har fullfgrt sin periode:

Kristian Fredrik Mehus (stiller til gjenvalg)

5.2 Valg av styremedlemmer for 2 &r
Styremedlem som har fullfgrt sin periode:

Kai Sjgvold (stiller til gjenvalg)
Christoffer @vereng Haugan (stiller til gjenvalg)
Kandidater til styret:

Vibecke Osfoss, andel 8

5.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar

6. Opplesning og godkjenning av protokoll

Side 5av 16
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Vel matt!

Oslo, 05.03.2025

Styret i Vgyensvingen 2 Borettslag
Styreleder, Kristian Fredrik Mehus

Styremedlem, Kai Sjgvold
Styremedlem, Christoffer @vereng Haugan

Side 6 av 16
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Arsmelding 2024 for Vgyensvingen 2 Borettslag

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

Siden forrige generalforsamling har de tillitsvalgte veert

Styreleder, Kristian Fredrik Mehus
Styremedlem, Christoffer @vereng Haugan
Styremedlem, Kai Sjgvold

Styret har bestatt av ingen kvinner og 3 menn.

Styret kan kontaktes pd styret_borettslag@heimstaden.no

Forretnings- og regnskapsfgrsel

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

Generelle opplysninger om Vgyensvingen 2 Borettslag

Vgyensvingen 2 Borettslag er er registrert i Enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret
med organisasjonsnummer 932230429. Bygningen(e) er lokalisert i Oslo kommune
kommune og har 23 boligenheter og ingen andre enheter.

Antall enheter som ikke er bolig (neeringslokale): Ingen

Vaktmester- og renholdstjeneste

Vgyensvingen 2 Borettslag har inng8tt avtaler om vaktmestertjenester med Heimstaden
Norway AS, PBT Eiendomsdrift @st AS og Skandinavisk Utemiljg. Vaktmester kan kontaktes
via Naborom.

Vaktmestertjenestene dekker fellesomradene i borettslaget. Andelseiere er ansvarlige for
alt innvendig vedlikehold i sine egne leiligheter.

Heimstaden Norway AS ivaretar daglig drift og vedlikehold av eiendommen. Dette
inkluderer utfgrelse av mindre reparasjoner, tilkalling og oppfglging av handverkere for
vedlikehold av fellesarealer, internkontroll, oppfglging av tekniske installasjoner inkludert
dgrautomatikk, kameraovervakning, brannvarslingsanlegg, brannslukkingsutstyr i
fellesarealer, rgykluker, sprinkler, ngdlys, heis, felles oppvarming og ventilasjonsanlegg, i
tillegg til inngdelse av serviceavtaler pa nevnte omrader og koordinering av reparasjoner og
vedlikehold.

Heimstaden fglger ogs% opp eksterne avtaler innenfor vakthold, renhold, uteomrader,
skadedyr, sngbrgyting og gressklipping.

PBT Eiendomsdrift @st AS er ansvarlig for rydding av uteomrdder, hdndmaking av sng og
Igpende utvendig vedlikehold.

Skandinavisk Utemiljg hdndterer maskinell sngbrgyting, strging, varrengjgring og
gressklipping.
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Borettslaget har avtale om renhold av fellesarealer med ISS Facility Services AS. Renholdet
utfgres en gang per uke.

Bredband

Vgyensvingen 2 Borettslag har avtale med Telia for leveranse av bredb&nd.

Ngkler, skilt

For informasjon om hvordan du kan bestille skilt til postkasse eller ngkler til inngangsdgr,
kjeller, postkasse og vaskeri, vennligst sjekk Naborom. Der finner du en enkel veiledning
som forklarer prosessen steg for steg. Hvis du har spgrsmal eller trenger hjelp, er det bare
& ta kontakt med styret via Naborom.

Brannsikringsutstyr

Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av rgykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.

Styret i boligselskapet har bade etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for & sgrge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel
vaere mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sgrger for & oppfylle kravene til
rgykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.

Styret ma oppfylle plikten ndr det gjelder rgykvarslere og slokkeutstyr i fellesomrader, samt
eventuelle fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal da gi
adgang til boenheten for ngdvendig kontroll og vedlikehold.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for vedlikehold
av rgykvarslere og slokkeutstyr, og har lagt plikten til ngdvendig funksjonskontroll,
rengjgring, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven § 5-3.

HMS - internkontroll

Forskrift om systematisk helse-, miljg-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for virksomheten,
det vil si styret i Voyensvingen 2 Borettslag, plikter & sgrge for systematisk oppfalgning av
gjeldende krav fastsatt i:

Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)
Brann- og eksplosjonsvernloven

Forurensningsloven

Arbeidsmiljgloven

For 8 oppfylle kravet, ma alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem pa brannvern,
byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesomradene og i boligene.

Styret har engasjert Heimstaden til 8 hdndtere HMS-internkontroll pa vegne av borettslaget
som en del av vaktmesteravtalen.

Heimstaden folger ogsa opp internkontroll av legionella der hvor det er fellesanlegg for
oppvarming av varmtvann.

Side 8 av 16
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Vi anbefaler at andelseiere selv utfgrer legionellabehandling i sine egne leiligheter. Dette
innebaerer fglgende tiltak:

e Regelmessig gjennomspyling av varmtvannssystemet: La varmtvannet renne i minst
5 minutter gjennom alle kraner og dusjhoder for & sikre at temperaturen nar minst
60°C.

¢ Rengjgring av dusjhoder og kraner: Fjern kalk og andre avleiringer ved & rengjgre
dusjhoder og kraner med jevne mellomrom.

« Kontroll av varmtvannsbereder: Sgrg for at varmtvannsberederen er innstilt p en
temperatur p& minst 60°C for & hindre vekst av legionellabakterier.

¢ Bruk av varmtvann regelmessig: Unnga stillestdende vann i rgrene ved & bruke
varmtvann regelmessig i alle kraner og dusjer.

Ved 2 fglge disse tiltakene kan du bidra til 8 redusere risikoen for legionellabakterier i din
leilighet. Hvis du har spgrsmal eller trenger veiledning, er du velkommen til 8 kontakte
vaktmesteren via Naborom.

Folgende tiltak er gjennomfgrt av Heimstaden i 8r:

e Internkontroll av brann, inkludert ngd- og ledelys, slokkeutstyr i fellesarealer,
sprinkler og rgykluker.
¢ Legionellaprgver av felles oppvarming av varmtvann.
Forsikring

Eiendommen til Vgyensvingen 2 Borettslag er forsikret i Chubb og har polisenummer
NOFRNAQ7234.

Egenandelen ved bruk av eiendomsforsikringen er kr 25.000. Dersom skaden skyldes
andelseierens forsgmmelse av vedlikeholdsplikten, kan borettslaget kreve at egenandelen
dekkes av andelseieren.

Vedlikeholdsplikten framgar av borettslagets vedtekter, og innebaerer blant annet at
andelseieren ma sgrge for at alt innvendig i leiligheten, som flater, vinduer, rgr, ledninger,
utstyr og apparater, er i god stand. Hvis en skade oppstar p& grunn av manglende
vedlikehold, kan andelseieren bli holdt ansvarlig for kostnadene.

Andelseier kan ogsd bli belastet egenandelen dersom skaden skyldes forsettlig handling
eller uaktsomhet fra andelseiers side.

Oppstar skade pa boligen, forsgk & begrense skadeomfanget mest mulig, samt prov &
kartlegge hva som er arsak til skaden.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv & tegne
innboforsikring.

Overdragelser i 2024

Det ble i 2024 gjennomfgrt overdragelse av 5 boenheter.

Rehabilitering og stgrre vedlikehold

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

e 2021: Nye postkasser og porttelefon
e 2021: Etablert fjernvarme
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Styrets arbeid i 2024

Styret har i perioden hatt fokus pa:
« Inngdelse av ny forsikringsavtale for borettslaget med redusert egenandel.
Borettslaget hadde tidligere som en del av Heimstaden portefglje en egenandel p8 kr
300.000. Dette er nd redusert til kr 25.000.

e Oppfelging av henvendelser fra nye andelseiere
e Opprettelse av Naborom informasjonsside for beboere

12.03.2025

Godkjent elektronisk av styret i Vgyensvingen 2 Borettslag

Arsmeldingen er godkjent av styret.

Side 10 av 16
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Arsregnskap 2024 - Resultat

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 1 056 821 1840 250 1023 827 1064 030
Sum 1056 821 1 840 250 1023 827 1064 030
Sum 1056 821 1 840 250 1023 827 1064 030
Kostnader
Forretningsfersel og revisjon 88 320 231 399 39 000 45170
Lenn og honorarer 0 0 26 243 26 243
Vedlikehold 3 94 059 213171 166 021 165 000
Eksterne tjenester 4 83 883 92 451 178 418 145 000
Kabel-tv og bredband 4692 0 18 768 18 800
Forsikring 49132 8170 26 839 75 000
Kommunale avgifter 247 390 78 604 269 228 300 000
Brensel og strem 242 960 106 101 275749 282 500
Andre driftsutgifter 5 63 611 2000 23 604 23 000
Sum 874 046 731897 1023 870 1080713
Driftsresultat 182774 1108 353 -43 -16 683
Einansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 6 10 961 19 0 0
Rentekostnad 7 -55 846 0 0 0
Skattekostnad 30 336 243 842 0 0
Resultat av finansinntekt- og kostnad =75 221 -243 823 0 0
Arsresultat 107 553 864 530 -43 -16 683
Budsjettmessige poster
Andre endringer i disponible midler 211 894 -1 131548 0 0
Endring i disponible midler 319 448 -267 018 -43 -16 683

1101 Veyensvingen 2 Borettslag
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Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 11,12 72 831 230 72790 272
Finansielle anleggsmidler
Sum anleggsmidler 72 831 230 72790 272
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 3994 0
Forskuddsbetalte kostnader 8 4692 0
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pa driftskonto 139 374 143 019
Sum omlgpsmidler 148 060 143 019
SUM EIENDELER 72 979 290 72933 290

1101 Veyensvingen 2 Borettslag
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Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EGENKAPITAL
Egenkapital
Innskutt egenkapital 115 000 115 000
Annen egenkapital 1.1 -58 693 687 -59 802 059
Arets resultat 107 553 864 530
Sum egenkapital 9,10 -58 471 134 -58 822 529
GJELD
Avsetninger og forpliktelser
Utsatt skatt 901 0
Sum avsetninger og forpliktelser 9011 0
Borettsinnskudd 131 345783 131 345783
Sum langsiktig gjeld 131 345783 131 345783
Kortsiktig gjeld
Leverandgrgjeld 41117 0
Palgpne skatter 21325 243 842
Annen kortsiktig gjeld 33187 166 195
Sum kortsiktig gjeld 95 630 410 037
Sum gjeld 131 450 424 131 755 820
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 72 979 290 72933 290
Oslo 31.12.24
Styret i Vgyensvingen 2 Borettslag
Sted: , dato:

Kristian Fredrik Mehus Kai Sjgvold Christoffer @vereng Haugan
Styreleder Styremedlem Styremedlem

1101 Veyensvingen 2 Borettslag
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Noter 1101 Vayensvingen 2 Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet er fart etter regnskapslovens bestemmelser for sma foretak og er
basert pa fortsatt drift. | de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.

Inntektsfering av innkrevde felleskostnader skjer manedlig.
Klassifisering og vurdering av balanseposter:

Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert pa nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i lgpet av et ar. Qvrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Reversering av tidligere

nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.

Langsiktig gjeld regnskapsfaeres til nominelt mottatt belop pa etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som felge av

renteendringer.
Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt mottatt belap pa etableringstidspunktet.

Note 1 - Inntekter felleskostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
3600 Inntekter felleskostnader 1040 802 1840 250 729 310 769 513
3612 Inntekt kabel-tv 608 0 18 768 0
3617 Fjernvarmetillegg 15 071 0 275749 275749
3625 Inntekt bredband 340 0 0 18 768
Sum 1056 821 1840 250 1023 827 1064 030
Note 2 - Styrehonorar og personalkostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
Arbeidsgiveravgift 0 0 3243 3243
Sum 0 0 3243 3243
Laget har ingen ansatte og er ikke pliktig til & ha OTP. Det er ikke utbetalt godtgjerelse til styret i 2024.
Note 3 - Vedlikehold
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 57 735 213171 135 021 140 000
6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 36 316 0 0 0
6630 Reparasjon og vedlikehold uteomrade 0 0 31000 25000
6650 Pakostning / Rehabilitering / Investering 8 0 0 0
Sum 94 059 213171 166 021 165 000

Noter 1101 Vgyensvingen 2 Borettslag Orgnr: 932230429
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Noter 1101 Vayensvingen 2 Borettslag

Note 4 - Eksterne tjenester

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
6300 Andel felleskostnader 38 0 0 0
6330 Vaktmestertjenester 51616 0 158 468 125 000
6360 Renhold 6 275 0 16 950 20 000
6740 Honorar konsulenttjenester 0 0 3000 0
6780 Lopende drifts- og serviceavtaler 25954 92 451 0 0
Sum 83 883 92 451 178 418 145 000
Note 5 - Andre driftsutgifter
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
6790 Annen fremmed tjeneste 60 967 0 0 0
6940 Porto og andre forsendelseskostnader 270 0 0 0
7770 Bank og kortgebyrer 1299 0 3 000 3 000
7772 Andre gebyrer 163 0 0 0
7790 Andre driftskostnader 912 2000 20 604 20 000
Sum 63 611 2000 23 604 23000
Note 6 - Renteinntekter
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
8050 Renteinntekt bank 10 961 19
Sum 10 961 19
Note 7 - Rentekostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
8159 Andre rentekostnader -55 846 0
Sum 55 846 0
Note 8 - Forskuddsbetalte kostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023
1749 Forskuddsbetalte kostnader 4 692
Sum 4692
Note 9 - Egenkapital
Eiendommens virkelige verdi pa etableringstidspunktet 132546 719
Historisk kostpris pa eiendommen ved etableringstidspunktet 72 714 660
Kontinuitetsdifferanse 59 832 059

Note 10 - Egenkapital

Kontiunitetsdifferansen, som er arsaken til den regnskapsmessige negative egenkapitalen, har oppstatt fordi borettslaget kjgpte aksjeselskapet/eiendommen
til virkelig verdi mens den historiske kostprisen pa eiendommen er mye lavere. Egenkapitalen justert for kontinuitetsdifferansen er positiv, og egenkapitalen i
borettslaget er derfor vurdert som forsvarlig. Den negative regnskapsmessige egenkapitalen har ingen konsekvens for borettslaget eller andelseierne.

[ Noter 1101 Vgyensvingen 2 Borettslag Orgnr: 932230429
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Noter 1101 Vayensvingen 2 Borettslag

Note 11 - Eiendeler

Ingen avskriving

Anskaffelseskost pr.01.01 : 72 831 230
Arets tilgang : 0
Arets avgang : 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 72 831 230
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0
Bokfart verdi pr.31.12: 72 831 230

Antatt levetid i ar :

Note 12 - Bygninger

Eiendeler bestar av boligeiendom i Vgyensvingen 2. Driftsmidlet avskrives ikke.

Noter 1101 Vgyensvingen 2 Borettslag Orgnr: 932230429
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Protokoll

Fra ordinger generalforsamling i Vgyensvingen 2 Borettslag tirsdag 27.05.2025 klI. 12:00 -
Teams.

1. Konstituering av ordinaer generalforsamling 2025 i
Vgyensvingen 2 Borettslag

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Josefine Hgeg Sgrensen ble valgt som mgteleder.

1.2 Opptak navnefortegnelse

Vedtak:
Til stede var 7 andelseiere , til sammen 7 stemmeberettigede.

Mgteleders opptelling av antall fremmgtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

Vedtak:

Josefine Hgeg Sgrensen ble valgt som referent. Til & underskrive protokollen ble mgteleder
og Havard Clementz valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Dersom generalforsamling i 2026 m3& forskyves bes det om at frist for & sende inn saker
flyttes tilsvarende.

Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og mgtet ble erklzert for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

2. Arsmelding 2024

Styreleder opplyser om at man bgr sjekke sgppelpostkassen i e-posten sin for invitasjon til
Naborom. Webversjon til naborom har fullstendig innhold, men appen er mer begrenset.

Oppfordres til & klikke seg litt rundt.

Vedtak:
Styrets 8rsmelding ble gjennomgatt og godkjent.

3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Vgyensvingen 2 Borettslag. Side 1/3
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Vedtak:
Arsregnskapet ble gjennomgatt og godkjent.

3.2 Disponering av drets resultat

Vedtak:
Arets overskudd ble besluttet benyttet til & dekke tidligere &rs udekket tap.

3.3 Revisjonsberetning

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

3.4 Orientering om budsjett for 2025

Bemerkes at styrehonoraret ikke vil bli betalt ut i 2025 da styremedlemmene i Heimstaden
ikke mottar styrehonorar

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgatt og tatt til orientering.

3.5 Styrehonorar 2024-2025

Vedtak:
Styremedlemmene fra Heimstaden mottar ikke styrehonorar

4. Forslag
4.1 Forslag fra styret: Endring av vedtekt § 6-2
Det ble foreslatt at vedtekter § 6-2 Betaling av felleskostnader, endres fra

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

til

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 15. i hver méned. Borettslaget kan
endre felleskostnadene med en m8neds skriftlig varsel.

Vedtak:
Forslaget ble enstemmig vedtatt.

4.2 Forslag fra styret: Valg av ny revisor
Det ble foreslatt av styret & bytte revisor fra Ernst & Young AS til Bldberg AS.

Vedtak:
Generalforsamlingen vedtok enstemmig & bytte revisor til Bldberg AS.

5. Valg av tillitsvalgte

5.1 Valg av styreleder for 2 ar

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Vgyensvingen 2 Borettslag. Side 2/3
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Vedtak:
Kristian Fredrik Mehus ble valgt som styreleder for 2 ar.

5.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar

Vedtak:

Kai Sjgvold, Christoffer @vereng Haugan, Vibecke Osfoss og Havard Clementz ble valgt for
2 ar.

5.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar

Vedtak:
Dag Are Bgrresen og Therese Nordhus ble valgt for 1 ar.

6. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og generalforsamling ble hevet kl. 12.42

Etter styrevalget fikk styret fglgende sammensetning:

e Styreleder: Kristian Fredrik Mehus for 2 ar
¢ Styremedlem: Kai Sjgvold for 2 ar

« Styremedlem: Christoffer @vereng Haugan for 2 8r
¢ Styremedlem: Vibecke Osfoss for 2 ar

¢ Styremedlem: Havard Clementz for 2 ar

¢ Varamedlem: Dag Are Bgrresen for 1 8r

¢ Varamedlem: Therese Nordhus for 1 8r

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Vgyensvingen 2 Borettslag. Side 3/3
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Husordensregler

Husordensreglene er laget for & skape et godt bomilja for alle. Det skal vaere
hyggelig og trygt & bo her i Vagyensvingen 2 Borettslag og vi har alle et ansvar for &
bidra til dette. Husordensreglene hjelper oss til & ha noen felles regler.

Garden var

Kildesortering: Avfall skal handteres og kastes iht. kommunens gjeldende
reglement. Pappesker, kasser, glass, farlig avfall mv., som ikke sorteres under
matavfall, plastemballasje, restavfall eller papir ma ikke kastes i containeren,
men skal bringes til returpunkt/milj@stasjon av beboer. Papir (aviser, brosjyrer
o.l.) skal kastes i egen container. Les mer om kildesortering her.

Gardsplass, trappeoppgang og fellesrom skal ikke brukes til oppbevaring av
personlige eiendeler som sportsutstyr, barnevogn, kasser, sgppelposer o.l. Vi
forsapler ikke gardsplass og fellesarealer.

Raeyking i fellesarealer er ikke tillatt og utenfor bygget skal det ev. skje pa
anviste plasser eller i god avstand fra inngangsparti, vinduer og bygningen
generelt, dette for & ivareta byggets brannsikkerhet og bomilja.

Vennligst ikke luft husdyr pa selve eiendommen og enhver dyreeier er
ansvarlig for & plukke opp etter seg og sitt.

Skal du grille pa din balkong eller takterrasse er det elektrisk gassgrill som
gjelder.

Det er ikke tillatt & montere parabolantenne utendears pa vegg eller balkong.

Trivsel

Vi holder ro i tidsrommet 23-07 alle dager. Sjenerende stgy som banking,
boring, snekring og vaskemaskin bgr man unnga etter kl. 21.

Husk a ta hensyn til naboene dine! Planlegger du en stgrre samling
mennesker i leiligheten eller annen form for stey etter kl. 23 er det fint med et
nabovarsel i forkant.

Rayking i fellesarealer er ikke tillat.

Dyrehold skal godkjennes av styret i brl., og er tillat sa lenge det ikke er til
ulempe for andre i borettslaget.

101



102

Vedtekter
for
Vgyensvingen 2 Borettslag

Vedtatt pa ekstraordineer generalforsamling den 04.06.2024
Endret pa ordinaer generalforsamling den 27.05.2025

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal
Vgyensvingen 2 Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett) og & drive virksomhet som stdr i sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor
Borettslaget ligger i Oslo kommune, har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa NOK 5 000.

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

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

1. stat,

2. fylkeskommune,

3. kommune,

4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune,

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

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

(4) Utbygger kan eie andeler i borettslaget jf. borettslagsloven § 2-12.
(5) Itillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4-3 rett til a eie inntil 20 % av andelene.

(6) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opptil to ar for & berge krav som er sikret med pant i
andelen eller andelene.

(7) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.



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

Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det, og skal nekte godkjenning dersom
ervervet vil veere i strid med kapittel 2 i disse vedtektene.

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

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

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

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjopsrett
Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

M

@)

3)

(4)

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

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

Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig aktsomhet. Bruken av
boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe
for andre andelseiere.

En andelseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybridbiler i
tilknytning til en parkeringsplass andelen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret kan
bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strem dekkes av den enkelte andelseier. Stram
betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belgp fastsatt av styret dersom det ikke
er egen maler.

Har en andelseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne kreve at styret
palegger en annen andelseier eier a bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom den som
krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret bgr tilstrebe at bytteplassen
ligger i naerheten av sgkers andel. Retten til & bruke en tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert
behov er til stede.
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(6)

Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.

Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

M

@)

Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre, jf.
borettslagsloven § 5-3.

Stifter, som er en juridisk person, vil eie andeler/boliger i borettslaget frem til alle andeler er solgt.
Stifter har rett til & overlate bruken av boligene (utleie) til andre uten tidsbegrensning, jf. pkt. 2-1 (4).
Styret i borettslaget skal godkjenne slik bruksoverlating, med mindre brukerens (leierens) forhold gir
saklig grunn for & nekte samtykke.

Ut over det som falger av 4-2 (1) og (2) ovenfor, kan andelseierne med styrets godkjenning overlate

bruken av hele boligen dersom:

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

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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

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

Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning.
Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

M

@)

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

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



4-4 Parkeringsplasser

M

Borettslaget disponerer ingen parkeringsplasser.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

M

8)

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

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

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

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

Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om insekter og skadedyr
plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafert ved innbrudd
0g uveer.

Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for 3 utbedre, plikter
andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i boligen selv
om det skulle ha veert utfgrt av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

M

@)

®3)

Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for avrig (inklusive eventuelle felles
terrasser/balkonger) i forsvarlig stand, slik det er angitt i vedtektene, og sé langt plikten ikke ligger pa
andelseierne.

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

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(M

@)

®3)

(4)

Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen andelseiers bolig
eller fastmontert inventar som naturlig harer boligen til, skal skaden utbedres av borettslaget.

Skade pa innbo og lgsare skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter ikke for
eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsare.

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

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(M

@)

(4)

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

Kostnader forbundet med kollektiv kabel-tv og evt. bredband fordeles med lik andel pr. bolig.
Kostnader forbundet med p-plass fordeles med likt belgp pr p-plass som disponeres. Dette gjelder for
eksempel kostnader til:

- sngrydding/feiing

- rengjering av garasjekjeller

- reparasjon av garasjeport

- forsikring

- strem

- kjgre- og adkomstarealer

- tekniske anlegg

- andre kostnader

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

Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfelging av seknad om overlating av bruk
betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (7).

6-2 Betaling av felleskostnader

M

Felleskostnadene forfaller til betaling den 15. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.



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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2-4 andre medlemmer. | tillegg kan
det velges 1-2 varamedlemmer ved behov.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges for ett ar.
Styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved saerskilt valg.
Styret kan velge nestleder blant sine medlemmer.

(4) Sa lenge stifter, som er en juridisk person, eier mer enn 30 % av andelene i borettslaget, har stifter rett
til & utpeke minimum ett styremedlem.

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mate sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.
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(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammgtte
styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall fatte
vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i
borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. & oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert benyttet til utleie, jf.

borettslagsloven § 3-2 andre ledd,

salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier,

a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar eller

utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

v AW

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling

(1) Ordinaer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordineer generalforsamling holdes nér styret finner det ngdvendig, eller nar revisor eller minst to
andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og om frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa minst atte og
hayst tjue dager. Ekstraordinager generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel
som likevel skal vaere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
forretningsferer.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag som etter
borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma



hovedinnholdet veere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordineer
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret
- Godkjenning av arsregnskap
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor
- Fastsetting av godtgjarelse til styret
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgaterett

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

9-6 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen
mateleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre
saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle beslutninger av
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan
generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer, skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjaeres saken ved loddtrekning.
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
(1) Etstyremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet
selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk saerinteresse i.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa generalforsamlingen
om avtale med seg selv eller naerstaende eller om ansvar for seg selv eller naerstaende i forhold til
borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg eller krav om fravikelse etter
borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.
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10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til 3 bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far vite om noens personlige
forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse
andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
11-1 Vedtektsendringer
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler av

de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene
For sd vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr. 39.

12. Annen informasjon
12-1 Fjernvarme

Borettslaget er tilknyttet fjernvarme, og kostnader forbundet med dette betales over felleskostnadene
etter andelsbrgken i borettslaget.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: V@yensvingen 2 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0458 0SLO Saksbehandler: Kamilla Jaeger
Telefon: 976 64 473
Oppdragsnummer: E-post: kamilla.jeger@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:

Navn:

D Ja D Nei

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



