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Velkommen til
Hegermannsgate 21

Torshov-perle i Italia garden

Dette er en leilighet som gir deg godfglelsen i det du trékker over
dgrstokken. Den idylliske utsikten til den fantastiske bakgarden, den
gode romfglelsen og de store vinduene vil garantert begeistre deg.
Her har man klart kunsten & skape en god balanse mellom det
originale og det moderne, funksjonelle. Den vakre og gjennomfgrte
fargepaletten skaper en helt unik stemning og atmosfeere.
Soverommet har en stgrrelse de fleste kan bare drgmme om, og den
gjennomgdende planlgsningen lar lyset flomme fritt gjennom
leiligheten.

Kort oppsummert:

- God takhgyde, store vinduer og fine furugulv
- Apen og sosial planlgsning

- God intern beliggenhet med lite innsyn

- Peisovn

- Lave felleskostnader

- En helt fantastisk bakgard

- Kort vei til "ALT"
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Alle elsker Torshov! Store, vakre og velholdte garder med idylliske bakgarder.
Menneskene som bor her skaper ogsa en atmosfare som ofte beskrives som en
"landsby i byen".

Leiligheten vi na selger ligger i gdrden 2.etasje.
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Takhoyden og de store vinduene gjor
leiligheten luftig og romslig.
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Kjokkenet er koblet til stuen uten at det er
en helt apen losning. Det er bade praktisk og
veldig sosialt. Kjpkkenfrontene i fargen ......
kombinert med de fine furugulvene gir en
deilig atmosfaere av ro, varme og god
stemning i rommet.

Her kan du std og lage mat med utsikt til
den livlige bakgarden.
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Den lekre benkeplaten lofter
inntrykket av kjokkenet ytterligere. Her
er det rikelig med arbeidsflate for
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Hjemmet kan pyntes med vakre
blomster fra den lokale
blomsterbutikken.
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Stuen er apen, lys og innbydende.



Moblene finner sin naturlige plassering. Langs de store veggflatene kan man plassere
flere oppbevaringsmobler.

Her far du naturen rett inn i stuen med gode lysforhold aret rundt.

I de brede vinduskarmene trives potteplantene godt!
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Hverdagslykke: A nyte en kaffekopp
uten at man ma gjore noe annet, er en
tingene i livet man setter pris pa.




Vinduene i garden ble skifteti 2017 i regi av
borettslaget.

Leiligheten har en gjennomgaende
planlosning som lar lyset flomme fritt
gjennom leiligheten. En liten mellomgang

leder deg til leilighetens soverom.
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De sma nisjene i veggen her er
innredet med smarte og dekorative
bokhyller.




Soverommet oppleves svaert romslig
og harmonisk.




Her kan du ogsa innrede et hjemmekontor
langs veggen.
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Drommen om ditt eget walk-in closet

kan ga i oppfyllelse her!




JrmEmHUE

Det flotte badet er moderne, lyst og
kvadratsmart innredet. Badet ble
totalrenovert i 2022 av Hiibner Bygg
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1 2019/2018 ble samtlige av gardens
avlppsror og bunnledninger renovert
med polyesterplast i flere lag.




smart vaskerom.

Kottet i gangen er forvandlet til et




De friske fargetonene pa vegger og tak
gir deg en deilig sommerfolelse
innendors!
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Plantegning

1560

1980

KJZKKEN

1290

STUE

GARDEROBE

SOVEROM

2670

| |

3530

Tegningen er en veiledende illustrasjon, avvik kan forekomme.
Utfert av Rana Noman Tariq. Takstmann/Temrermester.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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I borettslaget arrangeres det bAde sommerfest og dugnad med sosialt samvaer.

Etter vArdugnaden settes det ut benker, bord, griller og pizzaovnen, si da er det tid for
middager og hygge utendors.

Sommeren rundes av med hostdugnad med hyggelig samvar og varme
Strom-Larsen-polser.

Hegermanns gate 21
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Strgmforbruk?
Gjennomsnitt arlig siste 3 ar: 9561 kWh

Hvordan er parkeringsmulighetene?

Det er beboerparkering i de fleste gatene i omradet.
Kan noen ganger veere litt fullt, men finner stort sett
en plass ikke alt for langt unna.

Nar kjopte dere eiendommen?
Kjgpte hgsten 2022

Hva var avgjgrende for valget deres?

Vi elsket at den hadde s& mye solinnslipp, at vi kan
se himmelen uten & ga helt inntil vinduene og
leilighetens beliggenhet. Bakgarden var ogsa en
avgjerende faktor. Vi elsker a sitte ute, spise og
hygge oss, og det er bakgarden perfekt for. Vi hadde
ogsa veert i omradet pa Torshov tidligere, og visste
at det er et kiempehyggelig omrade med parker,
kafeer og kulturtilbud.

Hvorfor skal dere flytte?
Vi venter barn nummer to, sa vi trenger et soverom
til.

Hva har dere likt spesielt godt med boligen og
kommer til 8 savne mest?

Vi kommer spesielt til & savne lysforholdene og
utsikten. Det er veldig hyggelig & sta a lage mat pa
kjgkkenet med veeret og livet i bakgarden som
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Intervju med selger

kulisse. A fa sollys inn gjennom vinduene og at
himmelen er sapass synlig fra leiligheten, kunne
fglge med pa arstidene som endrer utseende pa
bakgarden og det yrende liv fra store og sma som
hyppig bruker bakgarden, er noe vi haper a fa
oppleve igjen pa var nye boplass.

Hva har dere likt best med omradet?

Fer vi fikk barn, brukte vi hyppig serveringsstedene
og kulturtilbudet som ligger rett utenfor dgren. |
Italiagarden har man koselige kafeer, vinbarer og
restauranter i veldig naerhet. A kjgpe nybakt bred pa
morgenen, eller a ta seg et glass vin om kvelden er
det veldig gode muligheter for. Etter vi har fatt barn,
har vi satt enda stgrre pris pa parkene og
grentomradene i nzerheten, i tillegg til at det er
lekeplasser, kaffe og ferske boller i umiddelbar
neerhet.

Er det noe dere ikke er forngyd med?
At vi ikke kan fortsette & bo her!

Vinter - var - sommer og hgst. Hvordan er de ulike
arstidene i boligen og omradet?

Vinteren i Oslo kan vaere litt gra og trist, men det
finnes det lyspunkter. | desember arrangeres
Torshovbyens Julekalender der kjente og ukjente
kulturutgvere opptrer ulike steder i neeromradet. Det
er stadig kvelder med fyr i balpanna i bakgarden
gjennom vinteren, og pa finveersdager kan man nyte

en medbrakt kaffekopp og en bolle fra et lokalt
bakeri pa Torshovtoppen for a fa et glimt av sola og
fijorden.

Nar varen kommer blir det sakte men sikkert, litt
etter litt, mer liv i Italiagarden. Det blir mer liv pa
lekeplassen, og etter vardugnaden settes det ut
benker, bord, griller og pizzaovnen, sa da er det tid
for middager og hygge utendgrs igjen. Lyset i
leiligheten er fantastisk, med sol mot soverommet
om morgenen, og sol i stua pa ettermiddagen.

Om sommeren er det plaskebasseng og barnelatter
i bakgarden, liv pa uteserveringene (uten at man
hgrer det fra leiligheten). Vi har ofte kost oss med is
og en runde minigolf pa banen pa andre siden av
gaten.

Sommeren rundes av med hgstdugnad med
hyggelig samvaer og varme Strgm-Larsen-pglser.
Leiligheten far mye av det dagslyset som er, sa
lavere sol og fine farger pa treerne utenfor fgrer til en
egen glgd inne.

Til slutt - beskriv boligen med tre ord:
Lys, koselig, romslig

Intervju med selger
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Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

‘Det er et sted for a skape gode minner preget av trivsel,
omsorg og trygghet.

\ ' \ _For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det

\ xf:&»qgturlig a engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for

.\".

R \ ‘\é\‘g@barn et trygt og godt hjem.

'(‘

or hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til
-barnebyers arbeid.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 57 kvm
BRA-e: 11 kvm

BRA totalt: 68 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje
Underetasje
BRA-e: 7 kvm Bod

2. etasje

BRA-i: 57 kvm Entré, bad, kott, kjgkken, stue,
soverom, garderobe

BRA-e: 4 kvm Bod

Fellesarealer og rettigheter til bruk

Bod pa loft med skratak pa ca. 4 kvm (gulvareal pa
ca. 7 kvm). Bod i kjeller pa ca. 7 kvm. Bruksrett ble
ikke fremvist. 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. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget og dette kan pavirke
boligens BRA.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Takhgyden varierer fra ca. 1,97 - 2,78 meter.

Tomtetype

Selskapet fester tomt av Oslo Kommune.
Festekontrakten er inngatt 011151, tinglyst
0511510g har festetid pa 70 r. Arlig festeavgift er
Kr 207 896,- Denne dekkes inn via borettslagets
felleskostnader.
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Tomtestgrrelse
348 kvm

Tomtebeskrivelse
Fellestomt for borettslaget. Tomten er pent
opparbeidet.

Beliggenhet

Torshov er et strgk i bydel Sagene, kjent for sin
avslappede atmosfeaere, med nzerhet til parker og
grgnne lunger. Her bor du like ved kaféer og
serveringssteder, parker og kollektivtilbud.

Torshovparken ligger kort gange fra leiligheten. Fra
Torshovparkens hgyeste punkt har du utsikt over
Oslo by. Her arrangeres ogsa konserter i
paviljongen. Like ved parken kan du spille minigolf
eller sandvolleyball. N som det er sommer er det
herlig & kunne sla seg ned i gresset, med noe kaldt i
glasset og gjerne medbragt ta-med-mat fra et av de
lokale restaurantene.

Torshovdalen er ca 10 minutter unna med sine 180
mal, som star for en stor bilfri flate, for sykling,
skatepark, utegym, plaskedam og parkliv fra var til
tidlig hgst. Turmuligheter hele aret og preparerte
skilgyper samt aking pa vinterstid.

Populaere "vannhull" i omradet er nabolagsbaren
Bruun-Larsen, med biljard, suppe og g@l. Liminal er en
ny og kul restaurant som ogsa ligger ved Bruun
Larsen. Lasarett er en koselig liten vinbar pa 30 kvm
i Torshovgata 15. Bar Albatross star for spennende
cocktails, god vin og stemning. Bade Trikkestallen
og Grisen har solrik uteservering og godt utvalg pa
menyen. Ellers er det mye a velge i, om man vil sitte
ned eller ta med. God sushi hos Mr Fish, indisk hos
Jewel of India, og kaffe samt smegrbrgd fra

Kaffebrenneriet, Espressohouse og W.B. Samson.

Coop Extra er korte minutters gange unna, i
Vossegata. P& Torshov Torg har du en stor Rema
1000-butikk med hyggelig betjening og post i butikk.
Sandaker senter har blomsterbutikk, Coop Mega og
Vinmonopolet, i tillegg til frisgr, bibliotek og diverse
tilbud. Legendariske slakter Strgm-Larsen er kjent
for sin kvalitet og service. Strgm-Larsen leverer
0gsa kjott til lokale bedrifter (som for eksempel
Godt Brgd, i Thorvald Meyers gate pa Griinerlgkka).
Nieu Scene og Bistro pa Soria Moria har populaer
humorscene og god mat. Populaere Villa Paradiso
finnes pa Lilleborg Torg. Digg pizza fas selvsagt
ogsa hos Lofthus Samvirkelag, pa Sandaker - i
samme lokale er det Apent Bakeri som driver kafé
pa dagtid.

Mustang Sally er en koselig, selvstendig butikk som
selger bl.a. jeans og snittblomster, i tillegg til grenne
planter og tilbehgr. Konstabel er en hyggelig
interigrbutikk, med tidsriktige merkevarer, sko og
barnekleer.

Treningssenter i omradet er bl.a. Fresh Carl Berner,
Myrens Treningssenter og Klatreverket, med
gruppetimer, squashbane og klatrevegger. SATS
Ringnes Park er kun en kort tur unna. Det er sa klart
flere andre alternativer a velge i. Dersom du
foretrekker & legge treningsgkten ute, har du
utetreningsanlegg nederst i Torshovdalen og
Akerselva er ideell. Her er det flotte grentomrader og
turstier, som gir hyggelige turopplevelser gjennom
hele aret. Folg elva helt opp til Maridalen og
Nordmarka. Fglger du elva nedover, nar du til slutt
Bjervika og Serenga sjpbad.

Kollektivtilbudet er solid, med bade buss og trikk. |

dag foreligger en rekke kollektivmuligheter med kort
avstand fra leiligheten.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i
omradet.

Bygningssakkyndig
Rana Taksering AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Utvendig:

Vinduer: Vinduer med isolerglass fra 2017/2018,
karm og ramme i tre.

Baderomsvindu: Vindu med doble glass, karm og
ramme i tre.

Dgrer: Brannklassifisert (B30) og lydklassifisert (30
dB) entredgr.

Innvendig:

Etasjeskille/gulv mot grunn: Etasjeskiller i
trebjelkelag. Etasjeskiller er kontrollert med
krysslaser.

Pipe og ildsted: Peisovn i stue. Pa forespgrsel har
eier opplyst at ildstedet fungerer.

TG2

Baderomsvindu

Vindu med sprekker i treverket. Vindu uten
isolerglass, som er mangelfullt i forhold til dagens
byggeskikk.

Konsekvens/tiltak: Lokale utbedringer og generelt

Hegermanns gate 21
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vedlikeholdsarbeid anses som paregnelig.

Dgrer

Entredgren vurderes a veere i tilfredsstillende
funksjonell stand, men den har synlig bruksslitasje
og enkelte overflateskader. Mer enn halvparten av
forventet levetid pa dgren er overskredet.

Normal tid fgr utskifting av tredgrer og
aluminiumsdegrer er 20 - 40 ar.

Konsekvens/tiltak: For & oppna tilstandsgrad 0 eller
1 ma dgren skiftes ut. Det er imidlertid utfordrende &
fastsla ngyaktig tidspunkt for nar utskiftning bear
gjennomfgres, da dette avhenger av videre utvikling
av slitasje og funksjon. Lokale utbedringer og
generelt vedlikeholdsarbeid anses som paregnelig.

Overflater

Riss- og sprekkdannelser pa enkelte av overflatene. |
slike klassiske bygarder av denne alderen ma dette
paregnes. Det ble registrert bom (hulrom under
flisene) pa enkelte av gulvflisene. Gulvflater med
bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak: Noe overflatebehandling ma
alltid kunne paregnes ved kjgp av brukt bolig/
leilighet. Skjgnnhetsfeil, overflatefeil og vanlig
bruksslitasje blir ngdvendigvis ikke kommentert og
det anbefales derfor interessenter som vektlegger
dette a selv foreta en vurdering av overflatene. Bade
nar det gjelder type, kvalitet og slitasjegrad. Gulv har
pigmenter i seg og vil kunne fa fargeforskijell i farge
hvor det har ligget teppe, plassert mgbler etc som
ikke far tilgang til normalt dagslys/sol. Det
bemerkes at utbedring av bom som et
enkeltstaende tiltak sjelden vil veere pkonomisk
rasjonelt, da det ofte krever omfattende inngrep i
konstruksjonen. Tiltaket vurderes derfor som
begrenset til vedlikehold ved behov, og ikke som en
anbefalt helhetlig utbedring. Bom kan fgre til
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redusert vedheft, sprekkdannelser og at flisene
Igsner over tid, seerlig ved punktbelastning.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Malt hgydeforskjell pd mellom 10 - 20 mm innenfor
en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Det ble registrert skjevheter samt plan- og
helningsavvik, i tillegg til svikt og knirk i gulvflatene.
| klassiske bygarder av denne alderen ma slike avvik
paregnes. Under befaringen var store mgbler,
herunder seng, sofa og annet Igsgre, plassert slik at
de opptok betydelige deler av gulvarealet. Dette
medfgrte begrenset tilgang til maling over stgrre
flater. Det kan derfor ikke utelukkes at
heydeforskjeller forekommer uten a ha blitt
registrert. Maleresultatene i boligen ligger rett i
underkant av tilstandsgrad 3, jf. NS 3600. Det er ikke
giennomfgrt statiske beregninger av baeresystemet,
og det foreligger dermed ingen dokumentasjon pa
konstruksjonens kapasitet.

Konsekvens/tiltak: For a fa tilstandsgrad 0 eller 1
ma hgydeforskjeller rettes opp. Ytterligere
undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget
for utbedring. Til tross for registrerte avvik anses
gulvflatene & veere funksjonelle, uten vesentlig
konstruksjonsmessig betydning eller innvirkning pa
boligens praktiske bruk. Det vil imidlertid sjelden
vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende
tiltak & utbedre dette. Dersom boligen en gang skal
renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Pipe og ildsted
Eldre ildsted.
Konsekvens/tiltak: Det anbefales & fa feievesenet til

a kontrollere tilstanden pa pipe og ildsted.

Innvendige dgrer

Eldre dgrer med bruksslitasje, og som har oppnadd
en betydelig alder. Enkelte av dgren fremstar som
trege i bruk.

Normal tid fer utskifting av tredgr er 30 - 50 ar.
Konsekvens/tiltak: Generelt vedlikeholdsarbeid
vurderes som paregnelig. Enkelte av dgrene har
behov for justering for a sikre tilfredsstillende
funksjon og brukervennlighet.

2. etasje - Bad - Overflater vegger og himling
Baderomsdgr, vindu og stikkontakten til venstre for
servanten er plassert i vatsonen, men ingen av disse
utsettes for direkte vannsprut.

Konsekvens/tiltak: Registrerte avvik pavirker ikke
vatrommets funksjonalitet ved normal bruk. Det
anbefales at vindu og dgr i baderommet behandles
regelmessig med egnet vatromsmaling for a sikre
tilstrekkelig fuktbeskyttelse og redusere risikoen for
fuktskader.

2. etasje - Bad - Ventilasjon

Rommet har kun naturlig ventilasjon. NS 3600
krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.
Konsekvens/tiltak: Vatrommet fungerer til tross for
avviket, men det anbefales @ montere elektrisk
avtrekksvifte dersom dette er tillatt i borettslaget.
Ytterligere undersgkelser bgr gjennomfgres.

2. etasje - Kjpkken - Avtrekk

Det er kun kullfilterventilator pa kjskkenet og heller
ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra
kokesonen. NS 3600 krever mekanisk avtrekk for &
kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak: Det er vanskelig & etablere andre
Igsninger. Kjgkkenet fungerer med dette avviket.

Vannledninger

Rorkursene pa ror-i-rgr systemet pa vannledninger
er ikke merket.

Konsekvens/tiltak: Rgrkurser i rgr-i-rgr-systemet bgr
merkes tydelig for & sikre sporbarhet og forenkle
fremtidig vedlikehold. Anbefales kontrollert av
autorisert rgrlegger.

Kott

Det ble registrert bom (hulrom under flisene) pa
enkelte av gulvflisene. Opprinnelig separat wc- rom
som ikke tilfredsstiller krav til vatrom da overflatene
ikke har membran.

Konsekvens/tiltak: For a ivareta sikkerheten mot
lekkasjer, anbefales det & installere automatisk
lekkasjestopper med dekning for hele rommet. Det
bemerkes at utbedring av bom som et
enkeltstaende tiltak sjelden vil veere gkonomisk
rasjonelt, da det ofte krever omfattende inngrep i
konstruksjonen. Tiltaket vurderes derfor som
begrenset til vedlikehold ved behov, og ikke som en
anbefalt helhetlig utbedring. Bom kan fgre til
redusert vedheft, sprekkdannelser og at flisene
Igsner over tid, seerlig ved punktbelastning.

Helse, miljg og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er
heller ikke utfgrt med radonsperre.

Etter er sgk pa adressen inne pa hjemmesiden til
Norges geologiske undersgkelse har undertegnede
registrert dette resultatet: "Usikker aktsomhet".
Konsekvens/tiltak:

Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Fagleert arbeid:

Hegermanns gate 21
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Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022

Firmanavn: Hiibner bygg AS

Beskrivelse av arbeidet: Totalrenoverte badet. Nytt
opplegg for vann og avlgp, nytt elektrisk anlegg, anla
nytt gulv, etablering av dusjsone, flislegging og nytt
inventar.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet
eller oppgradert? Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis
membran, tettesjikt og sluk: Lagt ny membran i
forbindelse med at badet ble totalrenovert.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan
bad/vatrom er bygget opp? Ja

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller
setningsskader i boligen, stgttemur, terrasse eller
lignende? Ja

Gulvet i boligen er nok litt skjevt, uten at jeg har malt
det.

9. Vet du om det er eller har vaert skadedyr eller
sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/
borettslagets fellesarealer eller i andres enheter? Ja
Det har veert observert skjeggkre i samme oppgang i
2025. Det ble gjort tiltak i den eller de leilighetene
det gjalt. Har ikke observert noen i denne leiligheten.

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

1. Hvilket r ble jobben fullfgrt?: 2025

Firmanavn: Usikker pa firmanavn

Beskrivelse av arbeidet: Tiltak mot skjeggkre

10. Vet du om det er, eller har vaert, feil pa vann- eller

avlgpsanlegg? Ja
Vannet i oppgangen frgs en gang vinteren 2024
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under streng kulde. Vannet kom tilbake etter under
24 timer.

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

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022

Firmanavn: JENSEN RGRSERVICE AS

Beskrivelse av arbeidet: Nytt opplegg for vann og
avlgp pa bad og pa kjgkken. Installasjon av toalett
og dusj pa bad. Opplegg for vaskemaskin og
fordelerskap pa vaskerom.

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader
pa det elektriske anlegget? Ja
Sikringer kunne ga ved hgy belastning.

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

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Firmanavn: Kindberg & Kristiansen elektriske as
Beskrivelse av arbeidet: Byttet ut overspenningsvern
og sikringer med riktig dimensjon.

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

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022

Firmanavn: Kindberg & Kristiansen elektriske as
Beskrivelse av arbeidet: Nytt elektrisk anlegg pa
bad, vaskerom, gang, kjgkken og stue.

2. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Firmanavn: Kindberg & Kristiansen elektriske as
Beskrivelse av arbeidet: Nye stikkontakter soverom.
Byttet til kontakter med jord. Ny dimmer pa kjoskken
og dimmer i gang.

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa

eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere? Ja
Usikker pa nar malinger ble foretatt, men det er
anlegg for utsuging av radon i kjeller (ligger en
etasje i mellom)

25. Vet du om det finnes skaderapporter,
tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om
det er utfgrt malinger for boligen? Ja
Salgsoppgave fra tidligere salg.

Innhold
Entré, bad, kott, kjpkken, stue, soverom, garderobe

Standard

INNVENDIG

Gulvflatene bestar av fliser, tregulv og malte
gulvflater. Veggflatene bestar av malte veggflater og
tapet. Takflatene bestar av malte veggflater.
Profilerte innvendige dgrer.

VATROM

Bad: Gulv- og veggflatene bestar av fliser. Takflatene
bestar av malte takflater. Veggmonterte dusjvegger,
dusj direkte pa gulv med termostat batteri,
veggmontert klosett, servant med skuffe og
speilskap med belysning. Slukrenne ved vegg i
dusjsonen.

KJZKKEN

Kjgkkeninnredning med glatte fronter, benkeplater i
stein, underlimt oppvaskkum og integrerte
hvitevarer. Fliser over benkeskap.

Innbo og lgsgre

Se ogsa beskrivelser under punktet om standard.
Lasgre/tilbehgr som gardinstenger/oppheng,
frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem
folger i utgangspunktet ikke med i handelen.

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

Medfglger ikke:

- Vaskemaskin og tgrketrommel pa vaskerom

- Hattehylle i gang

- Vegghengt trehvitt skap over kjgkkenbenk

- Vinskap i garderobeskap i gangen

- Vegglampe over bord i stua

- Vegghengt kombinert hylle og pult pa soverom
- Knaggrekke pa soverom

Hvitevarer

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

Moderniseringer og pakostninger

2025:

- Nye stikkontakter pd soverom (med jord) (Kindberg
og Kristiansen elektriske)

2024:
- Bygget skap i gang (egeninnsats)

2023:
- Pusset opp og ny skapinnredning i garderobe
(egeninnsats)

2022:

Stue:

- Overflateoppussing pa vegger (helsparklet) og ny
maling (P& milimtern AS)

- Nye stikkontakter og byttet ut sikringer

Kjgkken:
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- Ny kjgkkeninnredning,

- Nytt opplegg for vann og avlgp (Jensen rgrservice
AS)

- Installasjon av waterguard for oppvaskmaskin
(Jensen rgrservice AS)

Baderom:

- Rommet totalrenoveres: Hubner bygg AS

- Satte inn toalett, dusj og nytt inventar

- Etablering av ventilasjon (naturlig)

- Nytt el-anlegg (Kindberg og Kristiansen elektriske)
Kott:

- Bygde om toalettrom til kott med plass for
vaskemaskin (Hubner bygg AS)

- Senket tak, installert varmtvannsbereder i taket

- Nytt el-anlegg for vaskemaskin og tgrketrommel
(Kindberg og Kristiansen elektriske)

- Opplegg for vaskemaskin (Jensen Rgrservice AS)
- Installering av fordelerskap for vann (Jensen
Regrservice AS)

2019/2018:

- Rgrfornying. Samtlige av gardens avlgpsrgr og
bunnledninger er renovert med polyesterplast i flere
lag

Parkering
Borettslaget har noen parkeringsplasser som leies
ut etter venteliste.

Forgvrig 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:
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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

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

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring Asa, polisenummer 57325313

Diverse

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

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

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen
Finn.no

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

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av
dokumenter

- Vitec Megler, leverer salgsstgttesystemet herunder
elektronisk Igsning for budgivning

Energi

Oppvarming

Boligen er oppvarmet med peisovn i stue og
elektriske panelovner, samt varmekabler pa badet.

Energimerke
E

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.

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og
fellesgjeld

Kr 5 600 000,-

Omkostninger kjgper
5600 000 (Prisantydning)

180 718 (Andel av fellesgjeld)

5780 718 (Pris inkl. fellesgjeld)
Omkostninger

400 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)
300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

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

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars
varighet (valgfritt))
1 790 (Omkostninger totalt)

10 690 (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet)

13 490 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere) ------------------

5782 508 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5791 408 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5794 208 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjsperforsikring inkludert ett ar med
Advokatforsikring for boligeiere))

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

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 sekundaerbolig. | borettslag,
boligsameier og boligaksjeselskap vil
eiendomsskatten skrives ut til borettslaget,
boligsameiet eller boligaksjeselskapet og deretter
bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
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gkning i felleskostnadene.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 1443 271 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 5773 083 for ar 2024

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 er pa kr 3 884,- pr. maned og er
fordelt slik:

- Internett kr 409,-

- Felleskostnader kr 3 475,- (komm.avgifter,
trappevask, vaktmester, gartner, nedbetaling
fellesgjeld, driftskostnader til borettslaget)

Det gjgres oppmerksom pa at felleskostandene vil

kunne endres i samsvar med de til enhver tid gjelde
kostnader og vedtak.
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Andel Fellesgjeld
Kr 180718

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
28.04.2026

Andel fellesformue
Kr 14 383

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
Torshov Kv 7 Borettslag

Organisasjonsnummer
955361989

Andelsnummer
115

Om borettslaget

Borettslaget betstar av fglgende adresser:
Mastrups Gate 2-5, Torshovgata 10, Omsens Gate
1-7, Hegermanns Gate 13-23 og Per Kvibergs Gate
2-8 og betar av totalt 156 leiligheter.

Nettside: https://www.torshovkvartal7.no/

Oppgraderinger senere ar:

Stgrre vedlikehold og rehabilitering
2022/2023 Oppussing trappelgp

2022/2023 Utbedring avvik elektriske anlegg
fellesarealer

2020 Rens ventilasjonskanaler

2019 Regrfornying avigpsrgr

2017-2018 Nye vinduer og balkongdgrer

2016 Byttet rgrstamme og soilrgr Torshovgt. 1
2015 Drenering i Hegermannsgate

2014 Nytt brannvarslingsanlegg

2013 Rehabilitering tak i Hegermannsgt. 13A
Rehabilitering av skade pa tak samt
fasaderehabiltering
2010/2011Piperehabilitering, Taktekking
2010/2011 Varmekabler i renner

2009/2010 Brannsikring Branntetting og utskifting
av branndgrer og montering dgrpumper
2004/2005 Drenering og stanse setningsskader
Gjennomfgrt ngdvendige arbeider for & stanse
setningskader og forbedre dreneringen rundt
bygningen

2002/2003 Fasadene ble rehabilitert

2000/2001 Oppgangene pusset opp og malt
1988/1989 Gardene ble rehabilitert

| en del av vaskekjelleren som ikke ble brukt startet
beboere et bryggerilag i 2018 - Bull Balls Brewery.
BBB er en felles bryggeriforening apen for alle
beboere i Italiagarden. BBBs hovedfunksjon er & gi
borettslagets andelseiere mulighet for brygging av
¢l og sider, spre interesse og kunnskap om
@lbrygging og vaere en sosial arena som bidrar til gkt
trivsel i borettslaget. Siden 2020 har de ogsa
brygget brus og glggg.

Styrerommet i kjelleren i Hegermanns gate 19 lanes
ut til beboerne ved ulike anledninger. Det er ogsa
mulig a lane kjokkenet eksempelvis ved bursdager i
bakgarden.

Borettslaget leier ut to naeringslokaler i krysset
Hegermanns gate / Per Kvibergs gate. For tiden er

det Academy-frisgrene og Zachariassen Jernvare
som leier lokalene. Begge forretningene tilbyr
rabatter til beboere i ltaliagarden.

Borettslaget har kjgpt inn ekstra utebord og benker,
som star |ast i sykkelskuret utenfor Per Kvibergs
gate 2. Disse er til utlan for beboere til bursdager,
grilling osv.

Dyrehold:

Det er tillatt & holde hund, men ikke andre stgrre
husdyr. Hunden ma ikke veere til sjenanse for de
gvrige andelseiere og holdes i band. Hunden ma
ikke luftes pa borettslagets uteomrade. Det er tillatt
a holde en innekatt under den klare forutsetning at
den aldri befinner seg pa borettslagets fellesarealer
ute eller inne, og at den ikke er til sjenanse for andre
beboere.

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er ikke tilknyttet en sikringsordning mot
tap av felleskostnader.

Forkjopsrett
Borettslaget har intern forkjgpsrett. Denne blir
parallellavklart med salget.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer til & sette seg inn i regnskap, budsjett
og arsberetning. Dokumentene er tilgjengelig hos
meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at
fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid
som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmgtet/generalforsamling.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget.
Kun fysiske personer kan eie andelen. Kjgper skal
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godkjennes av borettslagets styre for at ervervet
skal bli gyldig. Styregodkjennelse kan ikke nektes
uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til
gjennomf@re handelen uavhengig av om kjgper pa
overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget
som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som
ny andelseier pahviler kjpper. 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 seksmal mot borettslaget dersom
kjgper mener manglende godkjennelse ikke er saklig
begrunnet.

Vedtekter/husordensregler

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

Dyrehold

Det er tillatt & holde en innekatt under den klare
forutsetning at den aldri befinner seg pa
borettslagets fellesarealer ute eller inne, og at den
ikke er til sjenanse for andre beboere. Det er tillatt a
holde hund, men ikke andre stgrre husdyr. Hunden
ma ikke veere til sjenanse for de gvrige andelseiere
og holdes i band. Hunden ma ikke luftes pa
borettslagets uteomrade.

Forretningsfagrer
Forretningsforer
Obos Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 225, bruksnummer 113 i Oslo

Hegermanns gate 21

kommune.Andelsnr. 115 i Torshov Kv 7 Borettslag
med orgnr. 955361989

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

301/225/113:

05.11.1951 - Dokumentnr: 414023 - Festekontrakt -
vilkar

Gjelder feste

Festetid: 70 ar

ARLIG AVGIFT NOK 3,139

KONTRAKTEN KAN PANTSETTES

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
BESTEMMELSER OM FORKJ@PSRETT

MED FLERE BESTEMMELSER

24.05.1924 - Dokumentnr: 993703 - Erklaering/avtale
Bestemmelser om brannvegg/-dgr

05.11.1951 - Dokumentnr: 414023 - Festekontrakt -
vilkar

Festetid: 70 ar

ARLIG AVGIFT NOK 3,139

KONTRAKTEN KAN PANTSETTES

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
BESTEMMELSER OM FORKJ@PSRETT

MED FLERE BESTEMMELSER

23.03.1922 - Dokumentnr: 900187 - Opprettelse av
matrikkelenheten

OPPRETTELSE - FRADELT FRA SANDAKERVEIEN 31
-UTGATT

21.03.1988 - Dokumentnr: 20003 - Best. om
adkomstrett

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:225 Bnr:299
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av
ledninger m.v.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

27.06.1997 - Dokumentnr: 38919 - Best. om
adkomstrett

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:225 Bnr:303
Bestemmelse om vann/kloakkledning

Med flere bestemmelser

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av
ledninger m.m.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ekspedisjonsdokument fra byggear. Et
ekspedisjonsdokument er en byggemelding/sgknad.
Det var ikke vanlig & utstede ferdigattest for tiltak
som ble bygget/opprettet fgr 40-tallet. For slike
tiltak foreligger det normalt et
ekspedisjonsdokument.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger,
men de stemmer ikke med dagens bruk.

Blant annet avviker fglgende: Del av veggen mellom
kjgkken og vaerelse er dpnet. Dgrapningen mellom
entré og vaerelse er tettet. Det er etablert en
garderobe i det andre veerelset. Klosett i
opprinnelige separate wc-rommet er fjernet, og
rommet er tatt i bruk som kott med plass til
vaskemaskin. Det er etablert et bad i arealet som pa
tegningene er angitt som "Spk". Rommene i boligen
er benevnt i henhold til dagens bruk, og ikke
ngdvendigvis i trdad med hva som er godkjent

eller byggemeldt. Det er kun rominndeling og
rombetegnelser som er kontrollert mot tilgjengelige
tegninger. Malangivelser samt plassering av
innvendige vegger, dgrer og vinduer er ikke verifisert.

Tegningene som er benyttet i denne rapporten er
sendt fra Ferdigattest.net. | forbindelse med salg av
eiendommen oppfordres interessenter til og sette
seg inn i de godkjente tegningene.

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

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger
etter reguleringsplan med reguleringsbestemmelser
S- 2255, datert 28.07.77.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser
kan sees hos megler. Det anbefales a sette seg inn i
pagaende plan- og byggesaker under planinnsyn pa
Oslo kommunes nettsider. Sgk med adresse og se
alle plan- og byggesaker i naeromradet: https://
0d2.pbe.oslo.kommune.no/kart/

Adgang til utleie

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

Verneklasse/SEFRAK

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

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G
(folketrygdens grunnbelgp). Pantet dekker
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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
egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen ngye,
gjerne sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.
Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig fer 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
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har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjar
utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og skader
som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente, og vil ikke utgjgre en mangel.

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/

hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av
overtakelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til a legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal
legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30
anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter.
Bud bgr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds
akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud
med forbehold om at budet, eller forbehold i budet
(hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal holdes
skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er
oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver,
men 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.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at
kjgpesum inkludert omkostninger er innbetalt og
disponibelt pa 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 kjgpers regning.

Personopplysninger

Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Hegermanns gate 21
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Boligselgerforsikring

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

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 privatlivet.
Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell
eller pd help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt
et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring
for boligeiere.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende
0,90% av kjgpesum for gjennomfgring av
salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at
oppdragsgiver skal dekke:

2 000 Digitalt prospekt

5900 Fotograf

5 000 Innhenting av off.info

0 Kommunale opplysninger

13 900 Markedspakke Basis

6 900 Oppgjgrshonorar

Hegermanns gate 21

5 000 Opplysninger fra forretningsfagrer

1 910 Sikkerhetsstillelse

13 900 Tilretteleggingsgebyr

3 000 Utleggsgebyr

3 500 Visninger/overtakelse per stk.

6 725 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med
uradighet

11 000 Utlegg takst/tilstandsrapport

Totalt kr: 71 636

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget
sies opp, har megler krav pa et rimelig vederlag for
utfert arbeid.

Ansvarlig megler

Monica Frgseth

Partner / Eiendomsmegler
monica.froseth@aktiv.no
TIf: 480 35999

Ansvarlig megler bistas av
Monica Frgseth

Partner / Eiendomsmegler
monica.froseth@aktiv.no
TIf: 480 35999

Oppdragstaker

Fremtiden Eiendomsmegling AS,
organisasjonsnummer 982253896
Grgnlandsleiret 23,0190 OSLO

Salgsoppgavedato
22.05.2026

Hegermanns gate 21
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Tilstandsrapport

@ Hegermanns gate 21, 0478 OSLO
(I 0sLO kommune

# gnr. 225, bnr. 113
# Andelsnummer 115

Sum areal alle bygg: BRA: 68 m? BRA-i: 57 m?

Befaringsdato: 11.05.2026 Rapportdato: 21.05.2026 Oppdragsnr.: 18818-2356 Eiendomsverdi ref nr: 1S5405

Autorisert foretak: Rana Taksering AS

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

Rapportansvarlig

kLT,

Rana Noman Tariq

Uavhengig Takstingenigr

ranataksering@gmail.com

916 28 823

Oppdragsnr.:

NINITO

18818-2356

Befaringsdato: 11.05.2026

Side: 2 av 21
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Rana Taksering AS Rana Taksering AS

Frydenbergveien 36B Frydenbergveien 36B
Hegermanns gate 21, 0478 OSLO 1415 OPPEGARD Hegermanns gate 21, 0478 OSLO 1415 OPPEGARD
Gnr 225 - Bnr 113 Gnr 225 - Bnr 113
0301 OSLO 0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten Dette trenger du 3 vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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
boli i b i i i itasj
gen ble oppfart (swknédstldspunkt§t) Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
etter normal bruk regnes ikke som avvik. TG 0
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.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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.

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.

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 du kjgper en brukt bolig

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen

BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
avhendingslova.

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

fellesarealet har en saerlig tilknytning til boligen).

nar delen er gammel og det er grunn til a 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.

OTG 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.

°TG ] 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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0

© iVerdi 2023 utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er gis for TG3, der dette er mulig.

eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Hegermanns gate 21, 0478 OSLO
Gnr 225 - Bnr 113
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Leiligheten ligger i byggets 2. etasje og bestar av entré, bad, kott,
garderobe, kjpkken, stue og ett soverom.

Oppussing og oppgradering. Ifglge opplysninger mottatt fra eier
er fglgende arbeider utfgrt i boligen:

2025:
¢ Nye stikkontakter pa soverom (med jord) (Kindberg og
Kristiansen elektriske)

2024
* Bygget skap i gang (egeninnsats)

2023:
¢ Pusset opp og ny skapinnredning i garderobe (egeninnsats)

2022:

o Stue:

- Overflateoppussing pa vegger (helsparklet) og ny maling (Pa
milimtern AS)

- Nye stikkontakter og byttet ut sikringer

o Kjpkken:

- Ny kjgkkeninnredning,

- Nytt opplegg for vann og avlgp (Jensen rgrservice AS)
- Installasjon av waterguard for oppvaskmaskin (Jensen
rgrservice AS)

* Baderom:

- Rommet totalrenoveres: Hubner bygg AS

- Satte inn toalett, dusj og nytt inventar

- Etablering av ventilasjon (naturlig)

- Nytt el-anlegg (Kindberg og Kristiansen elektriske)

e Kott:

- Bygde om toalettrom til kott med plass for vaskemaskin
(Hubner bygg AS)

- Senket tak, installert varmtvannsbereder i taket

- Nytt el-anlegg for vaskemaskin og tgrketrommel (Kindberg og
Kristiansen elektriske)

- Opplegg for vaskemaskin (Jensen Rgrservice AS)

- Installering av fordelerskap for vann (Jensen Rgrservice AS)

2019/2018:
* Rgrfornying. Samtlige av gardens avlgpsrgr og bunnledninger

er renovert med polyesterplast i flere lag

De oppgitte opplysningene er ikke kontrollert eller verifisert av
undertegnede.

Leilighet - Byggear: 1922

UTVENDIG G til side

Klassisk bygard i mur. Ukjent grunn for takstmannen. Det presiseres
at undertegnede ikke har foretatt noen geotekniske undersgkelser
og derved har begrenset kunnskap til byggets byggegrunn og
stabilitet. Grunnmur i tegl/ naturstein. Etasjeskille i trebjelkelag.
Yttervegger i teglstein, hulmur - utvendig slemmet. Yttertak i

Oppdragsnr.: 18818-2356 Befaringsdato:

Rana Taksering AS
Frydenbergveien 36B
1415 OPPEGARD

trekonstruksjon tekket med takstein. Trapper i betong med
smijernrekkverk mellom etasjene. Vinduer med isolerglass, karm og
ramme i tre. Brannklassifisert (B30) og lydklassifisert (30 dB)
entredgr.

INNVENDIG G4 til side

Gulvflatene bestar av fliser, tregulv og malte gulvflater. Veggflatene
bestar av malte veggflater og tapet. Takflatene bestar av malte
veggflater. Profilerte innvendige dgrer.

VATROM G4 til side
Bad: Gulv- og veggflatene bestar av fliser. Takflatene bestar av malte
takflater. Veggmonterte dusjvegger, dusj direkte pa gulv med
termostat batteri, veggmontert klosett, servant med skuffe og
speilskap med belysning. Slukrenne ved vegg i dusjsonen.

KIBKKEN Ga til side

Kjskkeninnredning med glatte fronter, benkeplater i stein, underlimt
oppvaskkum og integrerte hvitevarer. Fliser over benkeskap.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Vanntilfgrsel er fgrt til vannfordelerskap avsatt i kott.
Fordelingsledninger for varmt og kaldt forbruksvann er fgrt som rgr i
rgr anlegg. Varmtvannsbereder er plassert inne i himlingen pa
kottet. Avigpsledninger i plast og stgpejern. Naturlig
oppdriftsventilasjon. Spalteventiler i vinduene. Automatsikringer i
sikringsskap plassert i gang/fellesareal. Boligen er oppvarmet med
peisovn i stue og elektriske panelovner, samt varmekabler pa badet.
Innfelte lys i himling i bad. Det er montert rgykvarsler og det finnes
brannslukningsutstyr i boligen.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Borettslaget Torshov Kv VIl er registrert i Foretaksregisteret i
Brgnngysund med organisasjonsnummer 955 361 989. Borettslaget
ligger i bydel Sagene i Oslo kommune og har fglgende adresse:
Mastrups gate 2-5. Torshovgata 10. Omsens gate 1-7. Hegermanns
gate 13-23. Per Kvibergs gate 2-8. Borettslaget bestar av 156
andelsleiligheter. Fellesareal i kvartals bebyggelse bestaende av
asfalterte adkomstveier og plasser, steinbelagte arealer, gressplen,
beplantning, treer, sittegrupper m.m. De 18 kvartalene som utgjgr
Torshovbyen, ofte omtalt som "kompleksene", er bygget over en
kort tidsperiode fra 1918 til 1923. All bebyggelse er tegnet av
Kristiania Boligkontor.

Arealer G4 til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
11.05.2026 Side: 5 av 21

Hegermanns gate 21, 0478 OSLO
Gnr 225 - Bnr 113
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet Gé til side

Leilighet

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Blant annet avviker fglgende: Del av veggen mellom kjgkken
og veerelse er apnet. Dgrapningen mellom entré og veerelse
er tettet. Det er etablert en garderobe i det andre veerelset.
Klosett i opprinnelige separate wc-rommet er fjernet, og
rommet er tatt i bruk som kott med plass til vaskemaskin. Det
er etablert et bad i arealet som pa tegningene er angitt som
“Spk”. Rommene i boligen er benevnt i henhold til dagens
bruk, og ikke ngdvendigvis i trad med hva som er godkjent
eller byggemeldt. Det er kun rominndeling og rombetegnelser
som er kontrollert mot tilgjengelige tegninger. Malangivelser
samt plassering av innvendige vegger, dgrer og vinduer er
ikke verifisert. Tegningene som er benyttet i denne rapporten
er sendt fra Ferdigattest.net. | forbindelse med salg av
eiendommen oppfordres interessenter til og sette seg innide
godkjente tegningene. Se vedlegg.

Oppdragsnr.: 18818-2356 Befaringsdato:
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Frydenbergveien 36B
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

12

10

] .

6
4
2
0 =
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er en tilstandsvurdering av andelen/leiligheten da
objektet er en del av et borettslag. Rapporten er begrenset
innenfor boligens omsluttende vegger samt vinduer og dgr som
disponeres av denne boligen.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Leilighet
(35 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Utvendig > Baderomsvindu Gatil side
@ Utvendig > Dgrer Gatilside
@ Innvendig > Overflater Gatil side
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
@ Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side
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Innvendig > Innvendige dgrer

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Kott

Vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater vegger og
himling

Vatrom > 2. etasje > Bad > Ventilasjon

Kjokken > 2. etasje > Kjgkken > Avtrekk

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

11.05.2026

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga til side

ikke utfgrt med radonsperre.
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Rana Taksering AS
Frydenbergveien 36B
1415 OPPEGARD

Hegermanns gate 21, 0478 OSLO
Gnr 225 - Bnr 113
0301 OSLO

Tilstandsrapport

LEILIGHET

Byggear Kommentar
1922 Ifglge opplysninger hentet fra
Ambita.

Anvendelse
Standard
Vedlikehold

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med isolerglass fra 2017/2018, karm og ramme i tre.

(37 Baderomsvindu

Beskrivelse

Vindu med doble glass, karm og ramme i tre.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Vindu med sprekker i treverket. Vindu uten isolerglass, som er mangelfullt i forhold til dagens byggeskikk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lokale utbedringer og generelt vedlikeholdsarbeid anses som paregnelig.

12 Dgrer

Beskrivelse
Brannklassifisert (B30) og lydklassifisert (30 dB) entredgr.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Entredgren vurderes a vaere i tilfredsstillende funksjonell stand, men den har synlig bruksslitasje og enkelte overflateskader. Mer enn halvparten av
forventet levetid pa dgren er overskredet.
Normal tid f@r utskifting av tredgrer og aluminiumsdgrer er 20 - 40 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a oppna tilstandsgrad 0 eller 1 ma dgren skiftes ut. Det er imidlertid utfordrende & fastsla ngyaktig tidspunkt for nar utskiftning bgr giennomfgres, da
dette avhenger av videre utvikling av slitasje og funksjon. Lokale utbedringer og generelt vedlikeholdsarbeid anses som paregnelig.

INNVENDIG
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Rana Taksering AS

Frydenbergveien 36B

Hegermanns gate 21, 0478 OSLO 1415 OPPEGARD
Gnr 225 - Bnr 113

0301 OSLO

Tilstandsrapport

Overflater

Beskrivelse

Gulvflatene bestar av fliser, tregulv og malte gulvflater. Veggflatene bestar av malte veggflater og tapet. Takflatene bestar av malte veggflater.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Riss- og sprekkdannelser pa enkelte av overflatene. | slike klassiske bygéarder av denne alderen ma dette paregnes. Det ble registrert bom (hulrom under
flisene) pa enkelte av gulvflisene. Gulvflater med bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Noe overflatebehandling ma alltid kunne paregnes ved kjgp av brukt bolig/leilighet. Skjgnnhetsfeil, overflatefeil og vanlig bruksslitasje blir ngdvendigvis
ikke kommentert og det anbefales derfor interessenter som vektlegger dette a selv foreta en vurdering av overflatene. Bade nar det gjelder type, kvalitet
og slitasjegrad. Gulv har pigmenter i seg og vil kunne fa fargeforskjell i farge hvor det har ligget teppe, plassert mgbler etc som ikke far tilgang til normalt
dagslys/sol. Det bemerkes at utbedring av bom som et enkeltstaende tiltak sjelden vil vaere pkonomisk rasjonelt, da det ofte krever omfattende inngrep i
konstruksjonen. Tiltaket vurderes derfor som begrenset til vedlikehold ved behov, og ikke som en anbefalt helhetlig utbedring. Bom kan fgre til redusert
vedheft, sprekkdannelser og at flisene Igsner over tid, seerlig ved punktbelastning.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskiller i trebjelkelag. Etasjeskiller er kontrollert med krysslaser.

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

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

Det ble registrert skjevheter samt plan- og helningsavvik, i tillegg til svikt og knirk i gulvflatene. | klassiske bygarder av denne alderen ma slike avvik
paregnes. Under befaringen var store mgbler, herunder seng, sofa og annet Igsgre, plassert slik at de opptok betydelige deler av gulvarealet. Dette
medfgrte begrenset tilgang til maling over stgrre flater. Det kan derfor ikke utelukkes at hgydeforskjeller forekommer uten a ha blitt registrert.
Maleresultatene i boligen ligger rett i underkant av tilstandsgrad 3, jf. NS 3600. Det er ikke gijennomfgrt statiske beregninger av baeresystemet, og det
foreligger dermed ingen dokumentasjon pa konstruksjonens kapasitet.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for utbedring.

Til tross for registrerte avvik anses gulvflatene a vaere funksjonelle, uten vesentlig konstruksjonsmessig betydning eller innvirkning pa boligens praktiske
bruk. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak & utbedre dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Peisovn i stue. Pa forespgrsel har eier opplyst at ildstedet fungerer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Eldre ildsted.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a fa feievesenet til 8 kontrollere tilstanden pa pipe og ildsted.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Profilerte innvendige dgrer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Rana Taksering AS
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Gnr 225 - Bnr 113
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Tilstandsrapport

Eldre dgrer med bruksslitasje, og som har oppnadd en betydelig alder. Enkelte av dgren fremstar som trege i bruk.
Normal tid fgr utskifting av tredgr er 30 - 50 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Generelt vedlikeholdsarbeid vurderes som paregnelig. Enkelte av dgrene har behov for justering for a sikre tilfredsstillende funksjon og brukervennlighet.
VATROM

2. ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Gulv- og veggflatene bestar av fliser. Takflatene bestar av malte takflater. Veggmonterte dusjvegger, dusj direkte pa gulv med termostat batteri,
veggmontert klosett, servant med skuffe og speilskap med belysning. Slukrenne ved vegg i dusjsonen. Baderom fra 2022. Diverse dokumentasjon ble
fremvist.

2. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Veggflatene bestar av fliser. Takflatene bestar av malte takflater.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Baderomsdgr, vindu og stikkontakten til venstre for servanten er plassert i vatsonen, men ingen av disse utsettes for direkte vannsprut.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Registrerte avvik pavirker ikke vatrommets funksjonalitet ved normal bruk. Det anbefales at vindu og dgr i baderommet behandles regelmessig med egnet
vatromsmaling for a sikre tilstrekkelig fuktbeskyttelse og redusere risikoen for fuktskader.

§ 13-15 Figue ¢ Minste utstrekning pd vanatedt skt | vitrom

Byggteknisk forskrift (TEK17).

2. ETASJE > BAD
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Tilstandsrapport
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Overflater Gulv

Beskrivelse
Gulvflatene bestar av fliser. Det er malt ca. 35 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp slukrist.

.,

Fall pa baderomsgulv er kontrollert med krysslaser.

2. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Slukrenne ved vegg i dusjsonen.

Kontroll av slukrenne.

2. ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
Veggmonterte dusjvegger, dusj direkte pa gulv med termostat batteri, veggmontert klosett, servant med skuffe og speilskap med belysning.

2. ETASJE > BAD

(32 Ventilasjon

Beskrivelse
Naturlig oppdriftsventilasjon.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:
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Vatrommet fungerer til tross for avviket, men det anbefales @ montere elektrisk avtrekksvifte dersom dette er tillatt i borettslaget. Ytterligere
undersgkelser bgr giennomfgres.

2. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Malinger er foretatt fra inspeksjonsluke inne kott, uten a pavise unormale forhold. Det er utfgrt maling, visuelt sett etter misfarging og luktet etter
mugglukt. Det er ikke avdekket misfarging eller merkbar fukt. Malingene gir kun et gyeblikksbilde av forholdene og kan endre seg med arstider, fukt- og
temperaturforhold.

Hulltaking mot dusjsonen er ikke utfgrt, da dette ikke er praktisk eller Maling i treverk. Malinger er foretatt uten a pavise unormale forhold.
fysisk mulig. Aktuelle veggflater vender mot fellesareal, yttervegg og

kjgkkeninnredning, og gir dermed ingen tilgjengelige felt for sikker

hulltaking. Det ble foretatt stikkprgvekontroll med Protimeter MMS3.

Malingene viste ingen utslag utenfor normale verdier. Malingene gir kun

en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet.

KIBKKEN

2. ETASJE > KIBKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse
Kjgkkeninnredning med glatte fronter, benkeplater i stein, underlimt oppvaskkum og integrerte hvitevarer. Fliser over benkeskap.
Merknad: Det ble registrert enkelte sar.

2. ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Induksjonstopp med integrert ventilator med kullfilter.

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

NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak
» Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

Kjpkkenet fungerer med dette avviket.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse
Vanntilfgrsel er fgrt til vannfordelerskap avsatt i kott. Fordelingsledninger for varmt og kaldt forbruksvann er fgrt som rer i rgr anlegg.

Vurdering av avvik:
® Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Rgrkurser i rgr-i-rgr-systemet bgr merkes tydelig for a sikre sporbarhet og forenkle fremtidig vedlikehold. Anbefales kontrollert av autorisert rgrlegger.

Avigpsrgr

Beskrivelse
Avlgpsledninger i plast og stgpejern.

Ventilasjon

Beskrivelse
Naturlig oppdriftsventilasjon. Spalteventiler i vinduene.

Kott

Beskrivelse

Kott med plass for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det ble registrert bom (hulrom under flisene) pa enkelte av gulvflisene. Opprinnelig separat wc- rom som ikke tilfredsstiller krav til vatrom da overflatene
ikke har membran.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

For a ivareta sikkerheten mot lekkasjer, anbefales det 4 installere automatisk lekkasjestopper med dekning for hele rommet. Det bemerkes at utbedring av
bom som et enkeltstaende tiltak sjelden vil vaere gkonomisk rasjonelt, da det ofte krever omfattende inngrep i konstruksjonen. Tiltaket vurderes derfor
som begrenset til vedlikehold ved behov, og ikke som en anbefalt helhetlig utbedring. Bom kan fgre til redusert vedheft, sprekkdannelser og at flisene
Igsner over tid, seerlig ved punktbelastning.

Varmtvannstank

Beskrivelse
Varmtvannsbereder er plassert inne i himlingen pa kottet. Undertegnede har ikke klart & stadfeste produksjonsar og volum pa varmtvannsberederen, men
denne ble skiftet ut i 2022.
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Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll 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. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fé en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Automatsikringer i sikringsskap plassert i gang/fellesareal. Boligen er oppvarmet med elektriske panelovner samt varmekabler pa badet. Innfelte lys i
himling i bad.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i

eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Det henvises til egenerklaeringsskjema for naermere detaljer, og se beskrivelse under sammendrag av tilstand.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Det henvises til egenerklaeringsskjema for naermere detaljer, og se beskrivelse under sammendrag av tilstand.

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

Det henvises til egenerklzeringsskjema for naermere detaljer, og se beskrivelse under sammendrag av tilstand.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det anbefales at det gjennomfgres en teknisk vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger fullstendig dokumentasjon for
hele installasjonen. Kontroll og vurdering bgr utfgres av en sertifisert el-takstmann, som kan utarbeide en el-takstrapport i henhold til
gjeldende normer og forskrifter.

Generell kommentar

Mange elektriske feil er usynlige for det blotte gye. Selv om alt kan se trygt og normalt ut, kan det skjule seg kritiske avvik bak vegger og koblingspunkter.
Den eneste palitelige maten a avdekke slike feil pa er gjennom grundige malinger med profesjonelt testutstyr. Slike instrumentbaserte kontroller gir den
tryggheten boligeiere og kjgpere trenger. Bade for sikkerhet og for & unnga kostbare overraskelser.
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Tilstandsrapport

Hegermanns gate 21, 0478 OSLO
Gnr 225 -Bnr 113
0301 OSLO

Rana Taksering AS
Frydenbergveien 368
1415 OPPEGARD

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Automatsikringer i sikringsskap plassert i gang/fellesareal.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pévirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa & 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. Raykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Etter er spk pa adressen inne pa hjemmesiden til Norges geologiske undersgkelse har undertegnede registrert dette resultatet: "Usikker aktsomhet".

Konsekvens/tiltak
e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
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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.

Befaringsdato: 11.05.2026 Side: 15 av 21
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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 ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Terrasse- o, s
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal \ 5

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

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

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, méles 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 veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Befaring
Dato Til stede Rolle
11.5.2026 Rana Noman Tariq Takstingenigr

Leilighet Ole Andreas Sgrhuus Kunde

Bruksareal BRA m? .

Matrikkeldata

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;;tAl::I)kong SumMm R ﬁé):)lkongareal

2. etasje 57 57 Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 225 113 0 348 m? Ifglge opplysninger Festet

Loft 4 4 hentet fra Ambita.
Adresse

Kjeller 7 7 Hegermanns gate 21

sum 57 1 Hjemmelshaver

SUM BRA 68 Borettslaget Torshov Kv VII. Orgnr: 955 361 989

Romfordeling Kommentar _ ,
Grunneier: Oslo kommune. For gvrige opplysninger se festekontrakten.

Etasje Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) Andelsobjekt
) Entré, bad, kott, kjgkken, stue, soverom,

2. etasje garderobe Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
115/Borettslaget Torshov Kv 955361989 115 OBOS Sgrhuus Ole Andreas

Loft Bod VI Eiendomsforvaltning AS

Kjeller Bod Innskudd, palydende mm

Kommentar Andelsnummer

Takhgyden varierer fra ca. 1,97 - 2,78 meter. 115

Fellesareal:

Bod pa loft med skratak pa ca. 4 kvm (gulvareal pa ca. 7 kvm). Bod i kjeller pa ca. 7 kvm. Bruksrett ble ikke fremvist. 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. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget og dette kan pavirke boligens
BRA.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar: Blant annet avviker fglgende: Del av veggen mellom kjgkken og veerelse er apnet. Dgrapningen mellom entré og veerelse er
tettet. Det er etablert en garderobe i det andre vaerelset. Klosett i opprinnelige separate wc-rommet er fjernet, og rommet er
tatt i bruk som kott med plass til vaskemaskin. Det er etablert et bad i arealet som pa tegningene er angitt som “Spk”.
Rommene i boligen er benevnt i henhold til dagens bruk, og ikke ngdvendigvis i trdd med hva som er godkjent eller
byggemeldt. Det er kun rominndeling og rombetegnelser som er kontrollert mot tilgjengelige tegninger. Malangivelser samt
plassering av innvendige vegger, dgrer og vinduer er ikke verifisert. Tegningene som er benyttet i denne rapporten er sendt fra
Ferdigattest.net. | forbindelse med salg av eiendommen oppfordres interessenter til og sette seg inn i de godkjente
tegningene. Se vedlegg.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar: ~ Det henvises til egenerklaeringsskjema for naermere detaljer, og se beskrivelse under sammendrag av tilstand.

Befarings - og eiendomsopplysninger
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Hegermanns gate 21, 0478 OSLO Rana Taksering AS
Gnr 225 -Bnr 113 Frydenbergveien 36B
0301 OSLO 1415 OPPEGARD

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet beliggende pa Italiagarden pa Torshov som er en av gardene i "Torshovbyen" med sin klassiske bygardsbebyggelse fra 1920- tallet.
Omkringliggende bebyggelse bestar i all hovedsak av nyere blokkbebyggelse og med bygarder fra arhundreskifte. Adkomst til boligen via felles
oppgang. Det er barnehage og skoler i alle trinn i neeromradet. Den offentlige kommunikasjonen er godt utbygd, med bade buss, trikk og t-
bane i naerheten. Kort vei til handelshgyskolen Bl, Sandaker senter og Storo senter med bredt tilbud av nasjonale og internasjonale kafeer,
restauranter, mangeartede forretninger, servicetiloud m.m. Kort avstand til Sagene, Torshov, Grinerlgkka og sentrale deler av Oslo sentrum
med forretninger, servicetilbud og kommunikasjon. Torshovparkene og Akerselva med tur og rekreasjonsmuligheter ligger i naerheten.

Adkomstvei

Via fellesarealer.

Tilknytning vann

Privat ledningsnett til kommunal vannforsyning.
Tilknytning avigp

Private stikkledninger til kommunalt avigp.
Regulering

Regulert.

Om tomten

Borettslaget Torshov Kv VIl er registrert i Foretaksregisteret i Brganngysund med organisasjonsnummer 955 361 989. Borettslaget ligger i bydel
Sagene i Oslo kommune og har fglgende adresse: Mastrups gate 2-5. Torshovgata 10. Omsens gate 1-7. Hegermanns gate 13-23. Per Kvibergs
gate 2-8. Borettslaget bestar av 156 andelsleiligheter. Fellesareal i kvartals bebyggelse bestdende av asfalterte adkomstveier og plasser,
steinbelagte arealer, gressplen, beplantning, traer, sittegrupper m.m.

Tinglyste/andre forhold

Styrets hovedinformasjonskanal er hjemmesiden http://www.torshovkvartal7.no hvor generell informasjon fra styret til andelseiere og
beboere publiseres. Det vises til selskapets vedtekter, husordensregler samt arsberetning med regnskap og protokoll. Dokumentene
inneholder relevante opplysninger for eventuell kjgper.

Byggemate

Klassisk bygard i mur. Ukjent grunn for takstmannen. Det presiseres at undertegnede ikke har foretatt noen geotekniske undersgkelser og
derved har begrenset kunnskap til byggets byggegrunn og stabilitet. Grunnmur i tegl/ naturstein. Etasjeskille i trebjelkelag. Yttervegger i
teglstein, hulmur - utvendig slemmet. Yttertak i trekonstruksjon tekket med takstein. Trapper i betong med smijernrekkverk mellom etasjene.
De 18 kvartalene som utgjgr Torshovbyen, ofte omtalt som "kompleksene", er bygget over en kort tidsperiode fra 1918 til 1923. All bebyggelse
er tegnet av Kristiania Boligkontor.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring. 57325313.

Kommentar

Felles polise i borettslaget. Det betyr at den enkelte andelseier ma ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsgre.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. . Ikke .
Forretningsfgrerinfo 11.05.2026 . . Nei
gjennomgatt
. . Ikke .
Kommunalinformasjon 11.05.2026 . . Nei
gjennomgatt
Egenerklaeringsskjema 11.05.2026 Signert 03.05.2026. Gjennomgatt Nei

Opplysninger vedrgrende pakostninger,
Eier vedlikehold og andre relevante Gjennomgatt Nei
opplysninger ble gitt av eier.

Utskrift fra "Ambita" Opplysninger om:
adresse, hjemmelshaver gards- og

Infoland.no . Gjennomgatt Nei
bruksnummer, eiet/festet tomt, l g
tomteareal og byggear.

Tegninger Ulike tegninger tilsendt via Gjennomgatt Ja

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 21.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Hegermanns gate 21, 0478 OSLO
Gnr 225 -Bnr 113
0301 OSLO

Rana Taksering AS
Frydenbergveien 36B
1415 OPPEGARD

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 18818-2356

Befaringsdato:

og pigger.

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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

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

Selgel’e Ole Andreas Sgrhuus

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2021

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

« Boligselger har kjopt boligselgerforsikring

Hegermanns gate 21
04/8 OSLO

0301-225/113/0/0

Fremting

Meglers oppdragsnummer: 1002260161 1

A\

Vatrom, tak og fasade

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

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

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2022

Firmanavn: Hibner bygg AS

Beskrivelse av arbeidet: Totalrenoverte badet. Nytt opplegg for vann og avigp, nytt elektrisk anlegg, anla nytt
gulv, etablering av dusjsone, flislegging og nytt inventar.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+Ja
Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Lagt ny membran i forbindelse med at badet ble totalrenovert.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+Ja

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vaert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur, terrasse eller lignende?
+Ja

Gulvet i boligen er nok litt skjevt, uten at jeg har malt det.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

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

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

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

+Ja

Det har veert observert skjeggkre i samme oppgang i 2025. Det ble gjort tiltak i den eller de leilighetene det gjalt.
Har ikke observert noen i denne leiligheten.

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2025
Firmanavn: Usikker pa firmanavn

Beskrivelse av arbeidet: Tiltak mot
skjeggkre

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avigpsanlegg?
+Ja

Vannet i oppgangen fras en gang vinteren 2024 under streng kulde. Vannet kom tilbake etter under 24 timer.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2022
Firmanavn: JENSEN RORSERVICE AS

Beskrivelse av arbeidet: Nytt opplegg for vann og avigp pa bad og pé kjskken. Installasjon av toalett og dusj pa
bad. Opplegg for vaskemaskin og fordelerskap pa vaskerom.

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

A\

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
*Ja

Sikringer kunne ga ved hay belastning.

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfert?: 2025
Firmanavn: Kindberg & Kristiansen elektriske as

Beskrivelse av arbeidet: Byttet ut overspenningsvern og sikringer med riktig
dimensjon.

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2022
Firmanavn: Kindberg & Kristiansen elektriske as

Beskrivelse av arbeidet: Nytt elektrisk anlegg pa bad, vaskerom, gang, kjgkken og
stue.

2.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2025

Firmanavn: Kindberg & Kristiansen elektriske as

Beskrivelse av arbeidet: Nye stikkontakter soverom. Byttet til kontakter med jord. Ny dimmer pé kjgkken og
dimmer i gang.

Eiendommen og omgivelsene

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

Usikker pa nar malinger ble foretatt, men det er anlegg for utsuging av radon i kjeller (ligger en etasje i mellom)

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

for boligen?
+Ja

Salgsoppgave fra tidligere salg.

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

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

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

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

32. Er det bestilt Norgespris pé stram?
* Nei

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

AN\

Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjgpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som fglger av forsikringsvilkarene.

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

no.

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

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtina
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Nabolagsprofil

Hegermanns gate 21 - Nabolaget Torshov - vurdert av 204 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Etablerere
e Studenter

Offentlig transport
& Torshovparken 2min %
Linje FBT, 20, 30 0.2 km
& TorshoviVogts gate 3min %
Linje 11,12,18 0.2 km
©® Sinsen 15 min %
Linje 4,5 1.1 km
@ Grefsen stasjon 18 min %
Linje RE30, R31 1.4km
@ OsloS 9 min &
Totalt 24 ulike linjer 3.1km
Skoler
Lilleborg skole (1-7 kl.) 4 min %
276 elever, 21 klasser 0.3km
Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 6 min %
160 elever, 12 klasser 0.5km
Den Tysk-Norske skolen i Oslo (1-9 kl.) 9min #
281 elever, 17 klasser 0.7 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 9min #
227 elever, 16 klasser 0.7 km
Voldslgkka skole (8-10 kl.) 20 min 4
570 elever, 36 klasser 1.6 km
Foss videregaende skole 16 min %
600 elever, 20 klasser 1.3km
Nydalen videregaende skole 6 min &
960 elever 2.1 km

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 85/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 82/100

* Naboskapet
A
wi - Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling

37.3%

25.6 %
1.2%

38 %

14.6 %
147 %
14.5%

4.7 %
6.5 %
72%

N
m . i

39.3%
389%

141 %
18.3%

B

d

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

[l Torshov 2356 1294
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Oskar Braaten barnehage (1-5 ar) 3min A&
41 barn 0.2 km
Torshovtoppen barnehage (1-5 ar) 5min %
63 barn 0.4 km
Myrens Doremi barnehage (1-5 ar) 6 min A&
68 barn 0.5km
Dagligvare
Coop Extra Vossegata 4 min A&
PostNord 0.3 km
Bunnpris President 4 min %
Spndagsépent 0.3 km

Primzere transportmidler
B 1 Trikk

&= 2. Egen bil

.} 3.Buss

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 96/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

yy Vedlikehold hager
Y¥  Godet velholdt 85/100

Sport

@ Lilleborgbanen 3min %
Ballspill, sandvolleyball 0.3 km

@ Lilleborg skole 4 min &
Aktivitetshall 0.4 km

& Myrens Sportssenter 7 min &

& SATS Ringnes Park 12 min %

Boligmasse

Il 100% blokk

«En landsby i byen»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Sandaker Senter 7 min &
@ Apotek 1 Torshov 6 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 34% ibarnehagealder
B 42%6-12 &r
B 13%13-154r

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

o
o))
=
3
o
o))
)
5

Par u. barn

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
|
0% 54%
B Torshov
Il Osloog omegn
@ Norge
Sivilstand

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

97



98

Torshovparken

80

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026

6645400

598800

598900

Bydgeomrade for boligé
1.0-1

505528777
Endfet reg best. §-2937, 1.10.
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225/17/}
20 Bn /e
I

s’@,

6645400

6645500

6645300

598700
*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgy

598800

1se. Ved prosf ing legges 37 cm til denne kotehgyden.

598900
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 28.04.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Heydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
- Gjeldende kommt X - KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghaydene 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: 156871/ 86531526 Deres ref.:

Adresse: Hegermanns gate 21

Kommentar:

Gnr/Bnr: 225/113

Se tegnforklaring pa eget ark

6645300
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

110 - Bolig m.tilh. anlegg

149 - Offentlig/allmennyttig

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

. 315- Kollektivfelt/kollektivgate

330 - Parkering/utfartsparkering
/447, 664 - Spesialomrade bevaring blandet
RbBevaringGrense

70 - Felles avkjersel
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
— — —— 913 - Formalavgrensning
=————— 930 - Reguleringslinje
Formalgrense

Forelepig plan
m— mmm === Plgngrense (gammel lov)

—————— Regulert eiendomsgrense
——— —— Grense for bebyggelse
—— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

VA Oppheving av eiendomsgrense
i Inn-/utkjering

6645900

6645600

6645300

6645000

598500

598500

598800 599100

598800 599100
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 28.04.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottlD/Best.nr: 156871/86531526

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - : 2 =

Bla ramme viser utsnittet for de @vrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.

A

0065¥99

0095¥99

00€5¥99

0005+99
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— -} — Sporveg (tunnel), eksisterende

|——}—— 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)

IR SO DL ENONNEEN

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

| 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)

JI H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
-

N2
Zie enova

Energiattest for flerboligbygg

Attesten gjelder Energiattester BORETTSLAGET ETTERSTAD |

Antall registrerte 2
enheter

Postnummer 0478
Sted OSLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 225
Bruksnummer 113
Seksjonsnummer —

Andelsnummer —
Festenummer —

Bygningsnummer 80555318

Merkenummer Energiattest-2025-206235
Dato 11.12.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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 r@d 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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HUSORDENSREGLER

for Borettslaget Torshov Kv. Vil

Andelseier er forpliktet til & overholde falgende fastsatte ordensregler for Borettslaget
Torshov Kv. VI, jf. vedtektene:

Formal og omfang

Ordensreglene er til for & holde ro og orden i borettslaget, og for & sikre et godt bomiljg ved at alle tar
hensyn til hverandre.

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget. Andelseierne er ansvarlig for &
etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besgkende og leietakere gjores
kjent med og overholder dem.

Borettslaget har seerlige retningslinjer ved utbygging, ombygging og modernisering, samt vaskeriet,
disse er & anse som en del av ordensreglene.

1. Stoy og brédk som er til sjenanse for andre ma unngas, seerlig etter kl. 22.00 pa hverdager, og for kl.
10.00 og etter kl. 18.00 i helgene.

2. Den enkelte andelseier plikter & ta hensyn til og verne om plener, beplantning og anlegget pa
borettslagets omrade.

3. Renhold av oppgangene:

e Hovedrengjgring er styrets ansvar

e Lysarmaturen er vaktmesterens ansvar

e Fellesarealer i oppganger, loft og kjellere skal ikke brukes til lagring av private
eiendeler eller avfall. Sykler og barnevogner settes pa egnede plasser. Av hensyn til
fremkommelighet og fare for brannspreding i remningsveiene skal det ikke oppbevares noen

form for brennbart materiale eller andre hindringer i trapperommet.

Ved behov for avfallscontainer skal plassering avtales med vaktmester/styret.
Avfallscontainer og sekker skal pa anvist plass.

4. Kjgring og parkering:

e Kjaring pa gardens omrade med motorkjeretay ma forega med seerlig forsiktighet og under
ingen omstendighet med hgyere hastighet enn 10 km pr. time.

¢ Kjoring med motorkjgretay frem til inngangene méa kun skje nar det er
hayst ngdvendig (kjering av mabler, funksjonshemmede m.m.)

o Det er ikke tillatt & parkere motorkjaretayer, tilhengere, eller campingvogner pa gardsplassen
eller i Mastrupsgate uten spesiell tillatelse fra borettslagets styre.

e  Motorkjeretay, campingvogn, tilhenger som star ulovlig parkert pd borettslagets omrade, kan
pa eierens regning og risiko taues bort uten naermere varsel dersom parkeringen innebaerer
sperring for trafikk, star pA nummerert parkeringsplass eller vedkommende eier tidligere har
fatt skriftlig advarsel av borettslaget for ulovlig parkering.
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5. Sykler:

e Sykler skal - utendgrs - enten sta i godkjente stativer eller sykkelbod.

e Sykkelbodene skal farst og fremst benyttes for sykler og barnevogner.
7. a) Det er tillatt & holde en innekatt under den klare forutsetning at den aldri befinner seg pa
borettslagets fellesarealer ute eller inne, og at den ikke er til sjenanse for andre beboere.
b) Det er tillatt & holde hund, men ikke andre starre husdyr. Hunden ma ikke veere til sjenanse for de
gvrige andelseiere og holdes i band. Hunden ma ikke luftes pa borettslagets uteomrade.

8. Utlufting av leilighet ma ikke forega mot felles oppgang.

9. Vasking, lufting, banking av tay:

e Borettshaver plikter & vise hensynsfullhet ved anvendelse av vaskerier/tarkeplass og folge de
seerskilte ordensregler for vaskeriene.

o Det er ikke tillatt & riste, lufte eller banke tepper, kleer eller sengetay pa balkonger, verandaer
eller i vinduer og trappeoppganger.

e Banking og lufting av tey ma ikke foretas ved siden av opphengt vasketgy.
10. Steyende aktiviteter og arbeid mé ikke forstyrre i portaler eller forega ute i garden, oppganger, loft
eller kjeller etter kl. 22.00. Det samme gjelder ogsa pa lerdager og sgndager far kl. 10.00.
11. Dugnad:

o Borettslagets styre kan bestemme at oppganger (eller deler av disse) skal pusses opp,
vinduer beises, var/hgst- opprydding pa gardsplassen o.l. skal utfares pa dugnad, enten med
deltagelse av alle borettshavere (gardsplass o.l.) bestemte andelseiere (de i en oppgang
f.eks.) eller en enkelt andelseier (som beising av egne vinduer utvendig e.l.).

12. Det er forbudt & legge ut mat til fugler eller dyr pa borettslagets omrade.

13. Darene til oppgangene samt kjeller og loft skal alltid holdes Iast. Lyset slukkes etter bruk pa loft og
kjeller. Dagrene til utvendige skur skal holdes last.

14. Skiltene ved dartelefonen og postkasser skal vaere av samme type som opprinnelig, og skal alltid
ha navnet pa den/de som bor i leiligheten. Nye skilter bestilles av styret.

15. Brannsikring:
e Borettslaget har installert felles brannvarslingsanlegg. Utstyr og detektor til dette ma ikke

fiernes og kan kun flyttes med styrets tillatelse. Arlig kontroll av anlegget er borettslagets
ansvar. Andelseier har plikt til & slippe inn montar for arlig kontroll av detektor.

105



106

e Det skal minimum veere et brannslukningsapparat etter borettslagets bestemmelser i den
enkelte leilighet. Brannslukningsapparatet er borettslagets eiendom og kan ikke fjernes fra
leiligheten. Andelseier har vedlikeholdsansvar for brannslukningsapparatet slik at det til
enhver tid er i forskriftsmessig stand. Borettslaget har ansvar for service.

e ltillegg til felles detektor anbefales det & ha en ekstra rgykvarsler i leiligheten som tilleggs-
sikting.

e Av sikkerhetsmessige arsaker er det ikke lov til & benytte kullgriller, herunder engangsgriller

pa takterrasser. Pa brannbalkonger er bruk av alle typer grill (kull, gass og elektrisk) forbudt
av samme arsaker.

16. Lufting av kjellerne:

e Lufteventilene skal veere apne, med unntak nar det er s mange kuldegrader at det kan vaere
fare for at vannrar i kjelleren kan fryse. Der ventil er inne i bod har andelseieren ansvaret for
apning og lukking.

e Luftehull i boddgrer og ellers ma ikke tettes igjen p.g.a. fare for hussopp.

e Ved lagring pa gulv ma det alltid brukes metall- plastikk- eller trykkimpregnerte underlagslister
slik at det blir luft mellom gulv og det som lagres.

e Skaper, plater eller lignende ma ikke lagres helt inntil yttervegg.
17. Det er strengt forbudt & ta inn i leilighet, kjeller eller loft ved eller materialer som kan tenkes & veere
veggdyr- eller soppbefengt.

e Papir sortere og kastes i egne beholdere. Glass og andre farlige gjenstander kastes ogsa i

egne beholdere for dette formalet. Avfall bar kildesorteres. Avfall skal ikke settes utenfor
sgppelkassene. Bygg-avfall og stor ting skal ikke kastes i sgppelkassene.

18. Avfallet fra husholdningen ma legges i Renovasjonsetatens sgppelkasser. Bare borettslagets styre har
adgang til & benytte sgppelbodene til annet enn sgppelkassene.

19. Disse ordensregler kan bare endres av generalforsamlingen med minst 2/3 flertall.

Vedtatt (justering) pa ordinzer generalforsamling i Borettslaget Torshov Kvartal VI, den 23. april 1992.

Ordlydsendring vedtatt i ekstraordinaer generalforsamling i Borettslaget Torshov Kvartal VIl 07. Mars
1995.

Ordlydsendring vedtatt i ordinaer generalforsamling i
Borettslaget Torshov Kvartal VII 29. april 1998.

Ordlydsendring vedtatt i ordinaer generalforsamling i
Borettslaget Torshov Kvartal VIl 22. mai 2003

Ordlydsendring vedtatt i ordinaer generalforsamling i
Borettslaget Torshov Kvartal Vil 11. mai 2005

Vedtatt (justering i forhold til nye vedtekter) pa ordinzer generalforsamling i
Borettslaget Torshov Kvartal VIl 23. mai 2006

Endring i pkt 9 vedtatt pa ordinaer generalforsamling 3. mai 2010.
Endring i pkt 3.5 og 5.2. Pkt 6 strykes i sin helhet. Vedtatt pa ordinzer generalforsamling 7. mai 2012

Endring: tillegg til innledning. Pkt 3, 7, 13, 15, 17. Vedtatt pa ordinzer generalforsamling 3.mai
2016
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Vedtekter
For
Borettslaget Torshov Kvartal Vil Org. nr. 955361989

Vedtatt pa ordinaer generalforsamling den 23. mai 2006.
Endret pa ordinaer generalforsamling 15. mai 2007
Endret pa ordinaer generalforsamling 4. mai 2010
Endret pa ordinaer generalforsamling 4. mai 2015
Endret p& ordinger generalforsamling 3. mai 2016
Endret pa ordinaer generalforsamling 28. mai 2024

1. Innledende bestemmelser

1-1  Formal

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

1-2 Forretningskontor
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

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

(2) Nar ikke annet fglger 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.

(8)  Juridiske personer som er beskrevet i borettslagslovens § 4-2 kan til sammen
eie andel eller andeler som gir rett til opp til ti prosent av boligene i laget.

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

(5) En andelseier skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

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

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

2 Borettslaget Torshov Kv. VI

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

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

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

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

3. Forkjopsrett

3-1 Hovedregel for forkjopsrett

(1)  Dersom andel overdras, har andelseierne i borettslaget forkjgpsrett. Melding om
overfarsel ma veere skriftlig og inneholde pris, overtakelsesdato, eiers navn og
adresse, samt angivelse av minimum 1 dagers visning for borettslagets andelseiere.
For andeler som overdras skal forkjgpsretten kunngjares gjennom oppslag i
borettslaget og eventuelt gjennom andre kanaler. Andelseierne skal ha minimum 5
virkedagers frist til & melde seg dersom forkjapsretten gnskes benyttet.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjares gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn
som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sasken eller noen annen som i de to
siste &rene har hart til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjopsretten kan
heller ikke gjores gjeldende nar andelen overfares pa skifte etter separasjon eller
skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

(3)  Styret i borettslaget skal sagrge for at de som er nevnt i farste ledd far anledning
til & gjeore forkjopsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen
fristen nevnt i vedtektenes punkt 3-2, jf borettslagslovens § 4-15 farste ledd.

3-2 Frister for a gjore forkjopsrett gjeldende

1) Fristen for & gjore forkjopsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar.

Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig fornandsvarsel om at
andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men
ikke mer enn tre maneder, far meldingen om at andelen har skiftet eier.
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3-3 Neermere om forkjopsretten

(1) Krever flere andelseiere i borettslaget a overta en andel i henhold til
forkjapsrett, foretar styret fordeling etter ansiennitet (tidsrom som andelseier i
borettslaget). Ved lik ansiennitet gar den med liten leilighet foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny
andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(3)  Andelseier som gjor bruk av forkjgpsretten, trer inn i en allerede inngatt avtale,
og kjaper boligen til pris og vilkar tilsvarende det bud som er akseptert.

(4)  Benyttes forkjopsretten, m& andelseieren kunne dokumentere at kjopet kan
finansieres. Lanetilsagn fra finansieringsinstitusjon og andelseieren egen andel
godkjennes som finansieringsdokumentasjon.

4. Borett og overlating av bruk
4-1 Boretten

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

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

(3)  Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbarlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere. For gvrig gjelder
husordensregler fastsatt av generalforsamlingen.

4-2 Overlating av bruk

(1)  Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til
andre.

(2)

(3) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 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 opp til tre ér,

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

(4) 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.

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

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

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

(8) 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

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

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter
og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens
eksterigr — herunder oppsetting av flaggstang, private radio- og TV-antenner, markiser
myv, er ikke tillatt. Det er ikke tillatt & foreta forandringer av fasader, balkonger, dgrer
eller oppganger eller a foreta noen form for montering p&/ i disse uten skriftlig tillatelse
fra styret.

(3) Bygningsmassen er borettslagets eiendom. Andelseierne har ansvar for at
vedlikehold, rehabilitering og ombygging skjer i overensstemmelse med lover,
forskrifter og regler. Ved inngrep i bygningsmassen skal det alltid sokes skriftlig om
tillatelse fra styret. Andelseiere har ansvar for innhenting av ngdvendige tillatelser fra
myndighetene. Der det er pakrevd skal det bare benyttes fagutdannet personell.
Kostnader i forbindelse med vedlikehold, rehabilitering og ombygging skal betales av
andelseiere. | leiligheter der det er bygget ut kjeller eller loft, inkluderer dette:
Ngdvendig vedlikehold, reparasjon og utskiftinger av slik som glugger, vinduer,
takterrasser med overflate, membran og sluk, dgrer, nedlgpsrar frem til borettslagets
felles-/hovedrar, varmekabler, ventiler inkl. luftergr, beslag, og annet
installasjoner/konstruksjoner som harer til den utbygde leiligheten og som bergrer tak,
fasade eller fellesarealer for gvrig
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(4)  Andelseier kan etter skriftlig avtale med styret gis tillatelse til & foreta
bygningsmessige arbeider i henhold til borettslagets vedtatte retningslinjer for
utbygging av leiligheter. Den som til enhver tid er andelseier av leilighet i borettslaget,
hefter for bygningsmessige feil og mangler som skriver seg fra utfarte byggearbeider i
tilknytning til leiligheten. Andelseier star overfor borettslaget skonomisk ansvarlig for
falgene av at retningslinjene for utbygging ikke er fulgt. Dette gjelder ogsa der andelen
har skiftet eier.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

(2)  Vedlikeholdet omfatter ogsa nedvendige reparasjoner og utskiftning av slikt
som ror, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige darer med karmer.

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

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

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig
til borettslaget. Kostnadene knyttet til fierning av innsekter og skadedyr dekkes av
borettslaget, med mindre andelseier har opptradt uaktsomt, eller ikke har meldt fra
innen rimelig tid.

Styret avgjor om borettslaget skal ta kostnadene.

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

(7)  Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for &
utbedre plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget. Andelseieren
skal ogsa melde fra om andre starre skader i boligen.
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(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen selv om det skulle ha veert utfart av den forrige andelseieren.

(9)  Ved skade som dekkes av borettslagets forsikring, dekker borettslaget
egenandelen med mindre andelseier har opptradt uaktsomt eller at skaden direkte
skyldes utbedring/endring i bygningsmessig konstruksjoner som fglge av ombygging
eller oppussing som andelseier har vaert ansvarlig for.

5-2 Boretislagets vedlikeholdsplikt

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

(2) Felles rar, 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. Borettslaget har i alle tilfeller rett til & erstatte gamle installasjoner som
gar gjennom boligen nar det er behov for det.

(3)

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) 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, for andelseierens kostnad.

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

(3)

4y (3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som
falger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-
15. Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader
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(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt
ved stiftelsen av borettslaget. Nagkkelen ligger fast og kan bare endres etter
borettslagslovens § 5-19.

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. 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 en
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

6-3 Boretislagets 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 gjennomfort.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse
7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsomt
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 & 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
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kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kap. 13. Fravikelse kan
tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

7-4 Erstatningsansvar for skader som husdyr forvolder

Andelseier er objektivt ansvarlig, det vil si ansvarlig uten at det trenger a foreligge
skyld, for skader som dyr forvolder.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4 andre
medlemmer med 5 varamedlemmer.

(2)  De av generalforsamlingen valgte styremedlemmer velges for et tidsrom av 2
ar, unntatt lederen som velges for 1 ar. De 4 styremedlemmene velges alternerende
slik at 2 star pa valg det ene aret og de 2 andre det andre aret. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2)  Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte s& ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsfereren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fare protokoll over styresaker. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

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

(3)  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. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier
4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som 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.

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) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinaer 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 hgyst tjue dager. Ekstraordinzer generalforsamling kan om
negdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere p& minst tre dager. |
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfarer.
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(3) | innkallingen skal de sakene som skal behandles veere 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 ordinger generalforsamling skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags-, tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til 4 uttale seg.

9-6 Moteledelse og protokoll

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

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til en stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn
en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis
en stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen
kan 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 falger 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.
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(3) Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern
10-1 Inhabilitet

(1)  Etstyremedlem m4 ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe
spersmal som medlemmet selv eller neerstdende har en framtredende personlig eller
gkonomisk seerinteresse i.

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

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om 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. Arsregnskap og arsberetning

(1)  Styret skal sagrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel og for at det ved
hvert regnskapsars avslutning blir framlagt arsregnskap og arsberetning.

(2)  Arsregnskap og arsberetning for foregaende kalenderar skal vaere framlagt i
innkalling til ordinaer generalforsamling.

(3)  Arsregnskap og arsmelding skal underskrives av styret.

12. Revisjon

(1) Lagets revisor som skal veere statsautorisert eller registrert revisor, velges av
generalforsamlingen. Revisor fungerer inntil generalforsamlingen velger en ny.

(2)  Revisors godtgjering fastsettes av generalforsamlingen.
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13. Opplosning

(1)  Vedtak om frivillig opplasning av laget m4, for & veere gyldig, gjeres pa to pa
hverandre falgende generalforsamlinger med minst 14 dagers mellomrom, hvorav en
ordinger generalforsamling, og med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2)  Iforbindelse med beslutningen om opplesning kan dog generalforsamlingen
beslutte at lagets eiendeler i stedet skal overdras til et annet borettslag mot at
andelseierne som vederlag blir andelseiere i det annet lag.

(3)  Nar laget er besluttet opplast, skal virksomheten lovlig avvikles.

(4)  Det vises forgvrig til kap. 11 i lov om borettslag om opplgsing av borettslag.
11. 14. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
14-1 Vedtektsendringer

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

14-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39.
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Eiendomsforvaltning
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Arsmoate 2

Innkalling

S.nr. 5200
BORETTSLAGET TORSHOQV KV VI

)

Velkommen til arsmate i BORETTSLAGET TORSHOV KV VII

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

Dato for arsmegtet:
20. mai 2025 kl. 17:30, Torshovdalen aktivitetshus .

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

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

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

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

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

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Beboermgte etter arsmate

Vi inviterer til beboermgte i etterkant av arsmatet. Det vil da veere mulig & ta opp staerre eller mindre forhold
som ikke harer hjemme i det mer formelle arsmatet. Representanter for bade det gamle og det nye styret vil
veere til stede.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Forslag om & innfare Frankrikegardens vedtak fra GF 2021: stopp i videre utbygging av leiligheter i
fellesarealer med var spesifisering kjellerarealer.

8. Forslag om & innhente tilbud pa forbedret sykkeloppbevaring

9. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i BORETTSLAGET TORSHOV KV VI
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling

Styret innstiller pa at matet ledes av borettslagets forretningsfgrer Said Bitta fra OBOS Eiendomsforvaltning.

Forslag til vedtak

Said Bitta, forretningsfgrer fra OBOS Eiendomsforvaltning, leder motet.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling
Styret innstiller pa at Said Bitta fra OBOS Eiendomsforvaltning farer protokollen.

Forslag til vedtak

Som ferer av protokollen ble Said Bitta foreslatt. Protokollvitner velges i mgtet

3av23

Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Megteinnkallingen godkjennes

Sak5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1. Arsregnskap 2024 Styrerommet.pdf
2. 4.6 Revisjonsberetning 2024 s 5200.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 318 200.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 318 200.

4 av 23
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Sak7

Forslag om a innfgre Frankrikegardens vedtak fra GF 2021: stopp i videre utbygging
av leiligheter i fellesarealer med var spesifisering kjellerarealer.

Forslag fremmet av:
Kristin Haukebg, Tove Klinkenberg, Ida Michalsen, Atle Strem, Ellen Thelle og Sindre Vegsund

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Punkt 1: Forslaget er ikke rettet mot enkeltpersoner med leiligheter i 1.etg, men er et forslag som ivaretar
samtlige beboere i borettslaget. Med de stadig stigende leilighetsprisene i Italiagarden vil det veere av stor
interesse for utbyggere a utnytte kjellerutbygging til det maksimale. Med de radende forholdene i markedet,
vil det ikke veere et sparsmal om hvorvidt det vil komme mer utbygging, men nar det vil skje. Verdien av dette
kommer enkeltbeboere til gode, borettslaget taper tilsvarende verdi. Selv om beboere er sikret 5 kvadrats
boderi kjeller er det ingen garanti for brukervennlighet. Det vises til loftsboder som er bygd i sterrelsen 1x4
meter som innfrir kravene ifht kvadratmeter men som ikke er sa praktiske for beboerne.

Punkt 2: Fellesarealene er av stor verdi for alle beboere. Hagelag bruker disse til oppbevaring av planter og
redskaper som kommer borettslaget til nytte. Beboere lagrer sykler og kjelker da sykkelbodene er fylt til randen.
All felles lagring vil bli borte ved en utbygging og fere til ytterligere press pa utebodene. Ved fortsatt utbygging
av kjellerarealer vil familier med barn i 2.0g 3. etg vanskelig kunne fortsette & bo i leilighetene pga stadig mindre
lagringsplass bade ved at boder bygges om og alt fellesareal oppharer.

Sitat fra Styret i Frankrikegarden: "Forslaget ble farst stemt ned i 2013 og dette angrer mange beboere pa. Det
er idag sveert lite lagringsplass tilgjengelig."

Styrets innstilling

Styret innstiller pa at forslaget avvises mot en stemme.

Forslag til vedtak

Italiagarden vedtar stans i videre utbygging av leiligheter i felles kjellerarealer.

Sak 8
Forslag om a innhente tilbud pa forbedret sykkeloppbevaring

Forslag fremmet av:
Thomas Lange

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Jeg gnsker & foresla at det innhentes tilbud om forbedret sykkeloppbevaring som bade sikrer oss bedre mot
tyveri og tar bedre vare pa syklene. Fglgende begrunnelse underbygger forslaget.

5av 23

1. Reduksjon i antall parkeringsplasser: Med feerre tilgjengelige parkeringsplasser langs gatene blir det stadig
mer aktuelt med sykkel som fremkomstmiddel.

2. Mange sykler blir gdelagt pa grunn av utilstrekkelig oppbevaring. Ved & investere i bedre sykkeloppbevaring,
kan vi sikre at syklene vare blir beskyttet mot veer og vind, samt hindre skader som kan oppsta ved darlig
oppbevaring.

3. Forbedret sykkeloppbevaring vil veere til nytte for alle, inkludert barnefamilier. Med tryggere og mer
tilgjengelige oppbevaringslgsninger kan familier fole seg sikre pa at syklene deres er godt ivaretatt, noe som
oppmuntrer til mer sykling og en sunnere livsstil.

Styrets innstilling

Styret innstiller pa at forslaget avvises.

Forslag til vedtak

Det innhentes tilbud om forbedret sykkeloppbevaring som bade sikrer oss bedre mot tyveri og tar bedre vare
pa syklene.

Sak 9
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som styreleder:

* Ole Hogystad

Ole er 37 ar og har bodd i Italiagarden siden september 2023. Han er gift, har to barn og jobber til daglig som
prosjektleder med vedlikehold av bygg og eiendom. Dette er hans andre styreperiode.

Valg av 1 styremedlem 1 VVelges for 1 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem 1:

* Hannah Ekelund

Hannah er 25 ar og flyttet inn i Italiagadrden i 2024, der hun bor sammen med samboeren sin. Hun jobber i
kommunikasjonsbyra og tar en mastergrad ved UiO.

Valg av 1 styremedlem 2 Velges for 2 ar
Felgende stiller til valg som styremedlem 2:

* Martine Harborg Ballestad

Martine er 28 ar og har bodd i Italiagarden siden 2021, sammen med samboer. Hun har 8 ars ledererfaring
fra Forsvaret og jobber na som prosjektingenigr i Kongsberg Gruppen.

Valg av 1 varamedlem 1 Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem 1:

6 av 23

125



126

* Turid Victoria Samdal
Valg av 1 varamedlem 2 VVelges for 1 ar
Felgende stiller til valg som varamedlem 2:
* Joakim Fretheim
Valg av 1 varamedlem 3 Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem 3:
* Luis Vizcaya
Valg av 1 varamedlem 4 Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem 4:
* Liv-Arnhild Romsaas
Valg av 1 varamedlem 5 Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem 5:

* Trine Marcelius

Trine er 42 ar og har bodd i Italiagarden siden 2011. Hun jobber som Store Operation Lead for H&M Norge
og Island. Gift og har en datter pa snart 20 ar. Flytter i var til deres tredje leilighet i garden! Dette er hennes
forste styreperiode.

Valg av 3 valgkomitee Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som valgkomitee :

* Gro Elin Hansen
» Jonas Krogh Laeret

» Siri Rygh

Vedlegg
1. V2 - Valgkomiteen Italiagarden innstilling 2025-2026.pdf
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Styrets arsrapport

Styrets arbeid 2024/25

Arsmete i 2024 ble avholdt den 28. mai i Torshovdalen aktivitetshus. Siden den gang har styret avholdt 14 meter,
inkludert ett regnskapsmate. Styret har samlet ogsa veert pa befaring i alle fellesarealer i garden, innenders
og utenders.

Styreperioden har veert preget av to overordnede prioriteringer: For det forste giennomgang av borettslagets
avtaler, inngdende som utgaende. For det andre & oppdatere oversikten over hvilke vedlikeholdsoppgaver som
ber prioriteres de neermeste arene.

Resultatet av avtalegjennomgangen har blant annet resultert i en lavere rentekostnad pa borettslagets to

lan i OBOS-banken og en pagaende sak med Zachariassen angaende etterbetaling av differansen mellom
den kontraktsfestede leien og den faktisk innbetalte leien for de siste tre arene. Etter & ha innhentet
alternative tilbud for enkelte tjienester har vi pt. holdt fast pa Borettslagservice (vaktmestertjenester),
Vaktmesterkompaniet (snarydding og strging) og Absolutt Rent (trappevask). Academy frisgren har varslet at
hun vil selge virksomheten, og i den forbindelse ble det gjennomfart en utredning av hva antatt markedsleie
for vare utleide neeringslokaler egentlig er. Vi vil trolig kunne fa inn en noe hayere sum av ny leietaker

i frisgriokalene. | tillegg har det blitt innkrevd etterbetaling fra andelseiere som ikke hadde fatt leien for
utbygde arealer pa loft og i kjellere justert i trad med tidligere styrevedtak. Gartneren har ogsa fatt en noe
redusert kontrakt, og det er innfart en innstramming i praksis knyttet til & melde skader til borettslagets
forsikringsselskap samt etablert en rutine for handteringen av brukerbetalingen fra vaskeriene. Det er ogsa
tatt skritt for & skifte ut leverander av inspeksjon og service pa det felles brannvarslingsanlegget. Samlet sett,
og i kombinasjon med en gkning av felleskostnadene og parkeringsleien, har dette gitt oss en forbedring i den
gkonomiske situasjonen slik at vi ikke lenger teerer pa borettslagets disponible midler fra ar til ar. Det hjalp
ogsa at vi etter inspeksjon av avlgpsrgrene i en rekke oppganger fikk kommunen til & frafalle et potensielt
kostnadskrevende krav om utbedring av disse.

Resultatet av arbeidet med revisjon av vedlikeholdsplanen og styrets befaringer i garden har avdekket at den
generelle tilstanden til bygningsmassen er god, men at det er noen middels store oppgaver som bgr prioriteres
pa kort sikt. Dette inkluderer utskifting av inntaksrgr for vann i én oppgang, tetting av brudd pa branncelleskiller
ved blant annet rgrgjennomferinger i en rekke oppganger, tiltak for fuktsikring av to seerlig fuktige kjellere og
setningsproblematikk i enkelte deler av bygningsmassen. Styret har dessuten identifisert enkelte tiltak som vil
medfore et betydelig lgft i gardens visuelle framtoning: Utbedring av en rekke mindre fasadeskader, sa som
avslag, sprekker, hakk og lignende, samt asfaltering av gangveiene i garden.

Gitt at gkonomien fortsatt er noe anstrengt, har styret prioritert & innhente tilboud pa de mest presserende
vedlikeholdsoppgavene, og det pagar p.t. prosesser for a fa utbedret de mest prekaere avvikene vi har
identifisert.

Ved siden av disse hovedoppgavene har styret giennomfart en omfattende oppfelging av forrige arsmeates
vedtak om at det skal etableres pizzaovn i garden. Det har veert viktig i den forbindelse & gi alle en mulighet til
a bli hart og & sikre at tiltaket faktisk blir en kilde til @kt trivsel. Snart vil trolig lukten av nystekt pizza spre seg
i Italiagarden!

Styret har ogsa satset pa brannsikkerhet. Alle avvik som ble avdekket i rapporten Norsk Brannvern leverte etter
inspeksjonen varen 2024, har blitt lukket. Det ble blant annet utdelt nye slukkeapparater og brannvarslere til
alle beboere. Nar det gjelder det felles varslingsanlegget i garden, har vi hatt mange feilmeldinger og en tidvis
krevende dialog med naveerende leverandgr. De fleste feilene var en fglge av et lynnedslag i juni 2024 som slo
ut et kretskort i en av sentralene. Mange senere feilmeldinger har knyttet seg til ufullstendig retting av denne
opprinnelige skaden.
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Utover det nevnte har styreperioden inneholdt handtering og lapende oppfalging av en lang rekke forhold. Det
har dreid seg om blant annet:

- oppussinger i garden

- noen lekkasjesaker, en skadet gesims og en takstein som har ramlet ned

- reklamasjonsmaling pa grunn av feil ved malingsjobben som ble gjort i oppgangene
- utleie i strid med vedtektene

- jordfeil i utelys

- flere filminnspillinger i garden

- fierning av tagging

- en rekke feil med laser, dgrer og callinganlegg

- avklaring i forsikringssaker

- gnagere og funn av skjeggkre

- tungt sngfall

- pipelgp med sur lukt

- plassering av barnevognskur

- konflikten mellom TV2 og Telia

- diverse problemer i vaskeriene

- mysteriet med alle hengelasene som har blitt borte fra sgppelskuret i Mastrups gate.

Det er seerlig verdt & nevne arbeidet med kartleggingen av darlig/defekt vinduskitt etter utskiftingen av vinduer
for en del ar siden. Reparasjonen er en reklamasjonssak.

Vi har videre gjennomfgrt en evaluering av ordningen med OBOS-ngkkel/Unlock-systemet og vedtatt at dette
er noe vi vil fortsette med.

Det er ogsa gjennomfart kontrollmaling av radonnivaer i garden etter installasjonen av radonpumper for
noen ar siden. Resultatene av kontrolimalingene er betryggende, men det vurderes om flere tiltak kan veere
ngdvendig.

Vi har dessuten bestilt en kontroll av lekeplassen og avventer rapport som vil peke pa eventuelle avvik som ma
utbedres.

Styret og hele borettslaget har hatt stor glede av at det finnes flere aktive beboergrupper i garden —

for barnefamilier, bryggerilag, arsfestgruppe, hagegruppe og dugnadsgjengen i Lillegarden — som bidrar
sveert positivt til bomiljget. Styret har ogsa invitert interesserte andelseiere til & bidra i en gjenopplivet
bakgardsgruppe, som far i oppdrag a utarbeide forslag til hvordan bakgarden kan videreutvikles.

Siden sist arsmgte har det blitt tildelt to parkeringsplasser for bil. Samtidig har styret gkt leien for
parkeringsplassene noe (med 200 kroner for bil og 100 kroner for motorsykkel). Leie av barnevognskur er ikke
okt. Her har det veert tre tildelinger i perioden.

Felleskostnadene ble gkt med cirka 10 prosent pa arsbasis (11 prosent med virkning fra 1. februar 2025).

Det har veert solgt hele 14 leiligheter i lapet av styreperioden, hvorav tre ble tatt pa forkjgpsrett.

9av 23

Sosialt har gardens ildsjeler bidratt til blant annet arsfest, seier i den tradisjonsrike okseduellen og
julegrantenning med korpsmusikk og utdeling av godteposer til barna. Det har ogsa veert giennomfert to
dugnader — hgst og var — med hgy innsats og hyggelig avslutning med pglser og brus.

De flotte lindetraerne er beskaret slik seg her og ber.

10 av 23
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BORETTSLAGET TORSHOV KV VI
ORG.NR. 955 361 989, KUNDENR. 5200

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 2 893 899 5148 694
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 1040126 -1108 028
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 -1 097568 -1146 767
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -57 442 -2254 795
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2 836 456 2 893 899
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 3516 222 3707 547
Kortsiktig gjeld -679 766 -813 648
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2 836 456 2 893 899

Vedlegg 1 Tav 23 Arsregnskap 2024 Styrerommet.pdf
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BORETTSLAGET TORSHOV KV VII
ORG.NR. 955 361 989, KUNDENR. 5200

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 9382744 8954552 9030620 9924000
Vaskeri 9 64 638 0 0 0
Inntekter forkjap 10 64 250 69 865 0 0
Andre inntekter 0 86 875 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 9511632 9111292 9030620 9924 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -42 960 -41 877 -41 877 -42 000
Styrehonorar 4 -304 682 -297 000 -310 900 -310 900
Revisjonshonorar 5 -15 976 -18 304 -16 000 -20 000
Forretningsfgrerhonorar -272 350 -259 003 -269 000 -281 000
Konsulenthonorar 6 -43 837 -113 775 -45 000 -25 000
Drift og vedlikehold 7 -1193364 -2891960 -1055000 -1415000
Forsikringer -914 221 -784 514 -863 000 -1054190
Festeavgift -207 896 -207 896 -207 000 -207 000
Kommunale avgifter 8 -2281036 -2094141 -2071000 -2449500
Energi/fyring -124 550 -141 629 -180 000 -150 000
TV-anlegg/bredband -303 368 -594 545 -622 924 -639 408
Andre driftskostnader 11 -1005436  -1267 589 -923 500 -955 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -6709675 -8712232 -6605201 -7 549 498
DRIFTSRESULTAT 2 801 957 399 061 2425419 2374502
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 170 672 173 620 0 0
Finanskostnader 13 -1932504 -1680709 -2060000 -1883000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1761832 -1507089 -2060000 -1883 000
ARSRESULTAT 1040126 -1 108 028 365 419 491 502

Overfgringer:
Udekket tap
Reduksjon udekket tap

Vedlegg 1

0 -1108 028
1040 126 0
12 av 23
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BORETTSLAGET TORSHOV KV VI

ORG.NR. 955 361 989, KUNDENR. 5200

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

BALANSE regnskapsskikk for sma foretak.
Note 2024 2023 INNTEKTER
EIENDELER Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.
ANLEGGSMIDLER HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Bygninger 14 12947611 12947 611 Omigpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett &r.
SUM ANLEGGSMIDLER 12947611 12 947 611 @vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlepsmidier vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
OMLGPSMIDLER etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives il
Restanser felleskostnader/kundefordringer 40 106 33 453 virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
Forskuddsbetalte kostnader 656 319 0 balansefares til nominelt belep pé etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
Driftskonto OBOS-banken 322 571 806 784 balansefares og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.
Sparekonto OBOS-banken 2 497 226 2867 311
SUM OML@PSMIDLER 3516222 3707 547 FORDRINGER , , o
Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
SUM EIENDELER 16 463 833 16 655 158 avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.
Eg::iﬁzgﬁt OG GJELD SKATTETREKKSKONTO
Innskutt nkapital 159 * 100 15 900 15 900 Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer
Ud:ktetfgs apita 15 17 486 133 -18 526 258 myndighetene og kan ikke disponeres fritt.
SUM EGENKAPITAL -17 470 233 -18 510 358 NOTE: 2
GJELD INNKREVDE FELLESKOSTNADER
LANGSIKTIG GJELD Felleskostnader 6 397 617
Felleskostnader 1296 548
Pante- og gjeldsbrevlan 16 33254 300 34 351868 TV/Internett 622 129
SUM LANGSIKTIG GJELD 33254300 34351868 Lokaler 510 912
KORTSIKTIG GJELD Parkering 222 600
Eiendomsskatt 1.kvartal 206 728
Forskuddsbetalte felleskostnader 85725 96 213 Felleskostnader 103 220
Leverandgrgjeld 583 955 462 258 Parkering 14 800
Palopte renter 10 156 169 048 Diverse 8190
ia'ﬂptekavtdfag " - 78 86 123 SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 9382744
nnen kortsiktig gje - -
SUM KORTSIKTIG GJELD 679 766 813 648 NOTE: 3
PERSONALKOSTNADER
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 16 463 833 16 655 158 Arbeidsgiveravgift 42 960
) SUM PERSONALKOSTNADER -42 960
Pantstl!lelse 18 50020 000 50 020 000 Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
Garantiansvar 0 0 derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
0810.29.04.2025 Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.
sl0,29.04.
Styret i Borettslaget Torshov Kv VI NOTE: 4
. STYREHONORAR
Halvor Finess Tretvoll Ole Rusten Hoystad Per Botolf Maurseth Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 304 682.
Kaare Weider Kristoffer Andersen | tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 5 800, jf. noten om andre driftskostnader.
Vedlegg 1 13 av23 Arsregnskap 2024 Styrerommet.pdf Vedlegg 1 14 av 23 Arsregnskap 2024 Styrerommet.pdf
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NOTE: 5
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 15 976.

NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -16 250
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -22 738
Andre konsulenthonorarer -4 849
SUM KONSULENTHONORAR -43 837
NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -316 881
Drift/vedlikehold VVS -52 530
Drift/vedlikehold elektro -119 994
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -318 703
Drift/vedlikehold brannsikring -283 343
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -73 642
Egenandel forsikring -22 000
Kostnader dugnader -6 271
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 193 364

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

bygningene.

NOTE: 8
KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -215 741
Vann- og avlgpsavgift -1441 447
Feieavgift -28 288
Renovasjonsavgift -595 560
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 281 036
NOTE: 9

VASKERI

INNTEKTER VASKERI

Inntekter 64 638
SUM INNTEKTER VASKERI 64 638
SUM VASKERI 64 638
NOTE: 10

INNTEKTER FORKJOP

INNTEKTER FORKJOP

Inntekter forkjgpsrett 64 250
SUM 64 250
SUM ANDRE ANLEGG 64 250

Vedlegg 1
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15 av 23
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NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -36 111
Skadedyrarbeid/soppkontroll -105 910
Datautstyr -2 981
Annet driftsmateriale -9912
Vaktmestertjenester -251 408
Service brannalarm/ngdlys -45 143
Renhold ved firmaer -353 744
Sngrydding -81 174
Andre kostnader -67 769
Trykksaker -1 688
Andre kostnader tillitsvalgte -5 800
Andre kontorkostnader -8 616
Porto -1 500
Bank- og kortgebyr -5100
Velferdskostnader -28 578
Tap pa fordringer, -2
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 005 436
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 2 501
Renter av sparekonto i OBOS-banken 79 915
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 3173
Kundeutbytte fra Gjensidige 85 083
SUM FINANSINNTEKTER 170 672
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -1 094 980
Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -836 443
Renter pa leverandgrgjeld -1 081
SUM FINANSKOSTNADER -1 932 504
NOTE: 14

BYGNINGER

Kostpris/Bokf.verdi 1917 2837170
Tilgang 1988 9 379 627
Tilgang 1989 684 753
Tilgang 1990 46 061
SUM BYGNINGER 12 947 611

Tomten er bygslet av Oslo kommune i 70 ar fra 01.11.1951.

Gnr.225/bnr.60, 61, 105, 107, 109, 111, 113, 114, 168, 170, 190, 192, 194, 196 og 297.

Borettslaget eier leilighet 146. Innskudd og andel er ikke beregnet og bokfert.

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

Vedlegg 1

16 av 23

Arsregnskap 2024 Styrerommet.pdf
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NOTE: 15
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra

stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hayere kostnader enn inntekter.

Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

| eierseksjonssameier fares ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfarer at all rehabilitering,
ogsa evt. pakostning, kostnadsfares i perioden arbeidene utfares. Eventuelle verdigkninger
som fglge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fores i sameiets balanse.

Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-

Ved kjap og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom

fellesgjelden p& hver enkelt leilighet.

NOTE: 16

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Obos Boligkreditt AS

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,59 %. Lapetiden er 21 ar.

Opprinnelig 2017
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i &r

Obos Boligkreditt AS
Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,59 %. Lapetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2017
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i &r

-21 877 430
6 901 203
703 697

-24 000 000
4 624 359
393 871

-14 272 530

-18 981 770

Bygday Allé 2

0257 Oslo
B D 0 Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i BORETTSLAGET TORSHOV KV VII

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til BORETTSLAGET TORSHQOV KV VII.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:

« Balanse per 31. desember 2024 « Oppfyller arsregnskapet gjeldende
Resultatregnskap 2024 lovkrav, og
Oppstilling over endring av disponible - Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
midler borettslagets finansielle stilling per 31.
desember 2024, og av dets resultater for
regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

+ Noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN

-33 254 300

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

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

NOTE: 17
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Gebyr og fakturaomkostninger

70

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD

70

NOTE: 18
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Obligasjon
Pantelan

20 000
33 254 300

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

TOTALT

33 274 300

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

Arsregnskap 2024 Styrerommet.pdf

Bygninger 12 947 611
TOTALT 12 947 611
Vedlegg 1 17 av 23

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

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

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentngkkel: BZ5CY-5AWA4X-GCMEE-EU25)-TXAQ3-LKJHH
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PENN30

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

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

Urkedal, Hans Petter

Partner

Serienummer: no_bankid:9578-5994-4-644113

IP: 88.93.xxx.XxxX

2025-05-09 21:12:40 UTC ==Z bankID

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er

validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet.

All kryptografisk bevisfgring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverander.

Vedlegg 2

138

Innstilles 2025/2026:

Ole Haystad

Styreleder (NY, tidl. styremedlem)

Ole er 37 ar og har bodd i Italiagarden
siden september 2023. Han er gift, har
to barn og jobber til daglig som
prosjektleder med vedlikehold av bygg
og eiendom. Dette er hans andre
styreperiode.

Martine Harborg Ballestad

Styremedlem (NY, 2 &r)

Martine er 28 ar og har bodd i
Italiagarden siden 2021, sammen med
samboer. Hun har 8 ars ledererfaring fra
Forsvaret og jobber nd som
prosjektingenigr i Kongsberg Gruppen.

Hannah Ekelund

Styremedlem (NY, 1 &r)

Hannah er 25 ar og flyttetinn i
Italiagarden i 2024, der hun bor sammen
med samboeren sin. Hun jobber i
kommunikasjonsbyré og tar en
mastergrad ved UiO.

Penneo Dokumentnakkel: BZ5CY-5AW4X-GCMEE-EU25J-TXAQ3-LKJHH

Turid Victoria Samdal Vara #1
Joakim Fretheim Vara #2
Luis Vizcaya Vara #3
Liv-Arnhild Romsaas Vara #4
Trine Marcelius Vara #5 (NY) Trine er 42 ar og har bodd i Italiagarden

siden 2011. Hun jobber som Store
Operation Lead for H&M Norge og
Island. Gift og har en datter pa snart 20
ar. Flytter i var til deres tredje leilighet i
garden! Dette er hennes farste
styreperiode.

Siri Rygh

Valgkomité 1

Gro Elin Hansen

Valgkomité 2

Jonas Krogh Leeret
Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Né&r du apner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert

Valgkomité 3

av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle
signaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

kan bekrefte de kryptogrgfiske bevisene ved hjelp av Pe
19 av gg ht an%; éagréﬁgrea@‘.@mg 2094 s 5200.pdf Vedlegg 3

idator, https://penneo.coi
valideringsverktgy for digitale signaturer.

20av23 V2 - Valgkomiteen ltaliagdrden innstilling 2025-2026.pdf
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Deltagelse pa arsmate 2025

Styremedlemmer som ikke er pa valg: Arsmgtet avholdes 20.05.25

. Selskapsnummer: 5200 Selskapsnavn: BORETTSLAGET TORSHOV KV VI
Kaare Weider

Per Botolf Maurseth BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

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

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

Vedlegg 3 21av23 V2 - Valgkomiteen ltaliagarden innstilling 2025-2026.pdf 22 av23
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.

Protokoll til arsmgte 2025 for BORETTSLAGET TORSHOV KV VII

Organisasjonsnummer: 955361989
Mgtet ble avholdt 20. mai kl. 17:30, Torshovdalen aktivitetshus .

Antall stemmeberettigede som deltok: 42
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 10

Folgende saker ble behandlet pa arsmatet:

1. Valg av mateleder

Mgatelederen serger for at mgtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en meoteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Styrets innstilling
Styret innstiller pa at matet ledes av borettslagets forretningsfgrer Said Bitta fra OBOS Eiendomsforvaltning.

Forslag til vedtak:
Said Bitta, forretningsferer fra OBOS Eiendomsforvaltning, leder mgotet.

+~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

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

+/ Vedtatt.

3. Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

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

Styrets innstilling
Styret innstiller pa at Said Bitta fra OBOS Eiendomsforvaltning ferer protokollen.

Forslag til vedtak:
Som ferer av protokollen ble Said Bitta foreslatt. Protokollvitner velges i matet

. Vedtatt. Kyrre Stensnes ble foreslatt som protokollvitne

4, Godkjenning av megteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:

Transaksjon 09222115557550656490 Signert SB, KS
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Megteinnkallingen godkjennes

+/ Vedtatt.

5. Arsrapport og arsregnskap

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

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

.~ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 318 200.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjarelse settes til 318 200.

+/ Vedtatt.

7. Forslag om & innfare Frankrikegardens vedtak fra GF 2021: stopp i videre utbygging av
leiligheter i fellesarealer med var spesifisering kjellerarealer.

Fremmet av: Kristin Haukebg, Tove Klinkenberg, Ida Michalsen, Atle Strgm, Ellen Thelle og Sindre Vegsund

Punkt 1: Forslaget er ikke rettet mot enkeltpersoner med leiligheter i 1.etg, men er et forslag som ivaretar
samtlige beboere i borettslaget. Med de stadig stigende leilighetsprisene i Italiagarden vil det veere av stor
interesse for utbyggere a utnytte kjellerutbygging til det maksimale. Med de radende forholdene i markedet,
vil det ikke veere et sparsmal om hvorvidt det vil komme mer utbygging, men nar det vil skje. Verdien av dette
kommer enkeltbeboere til gode, borettslaget taper tilsvarende verdi. Selv om beboere er sikret 5 kvadrats
boderi kjeller er det ingen garanti for brukervennlighet. Det vises til loftsboder som er bygd i sterrelsen 1x4
meter som innfrir kravene ifht kvadratmeter men som ikke er sa praktiske for beboerne.

Punkt 2: Fellesarealene er av stor verdi for alle beboere. Hagelag bruker disse til oppbevaring av planter og
redskaper som kommer borettslaget til nytte. Beboere lagrer sykler og kjelker da sykkelbodene er fylt til randen.
All felles lagring vil bli borte ved en utbygging og fere til ytterligere press pa utebodene. Ved fortsatt utbygging
av kjellerarealer vil familier med barn i 2.0g 3. etg vanskelig kunne fortsette a bo i leilighetene pga stadig mindre
lagringsplass bade ved at boder bygges om og alt fellesareal opphgrer.

Sitat fra Styret i Frankrikegarden: "Forslaget ble farst stemt ned i 2013 og dette angrer mange beboere pa. Det
eridag sveert lite lagringsplass tilgjengelig."

Styrets innstilling
Styret innstiller pa at forslaget avvises mot en stemme.

Forslag til vedtak: lItaliagarden vedtar stans i videre utbygging av leiligheter i felles kjellerarealer.
X lkke vedtatt. 34 stemmer mot og 10 stemmer for.

Transaksjon 09222115557550656490 Signert SB, KS

8. Forslag om a innhente tilbud pa forbedret sykkeloppbevaring

Fremmet av: Thomas Lange

Jeg gnsker & foresla at det innhentes tilbud om forbedret sykkeloppbevaring som bade sikrer oss bedre mot
tyveri og tar bedre vare pa syklene. Fglgende begrunnelse underbygger forslaget.

1. Reduksjon i antall parkeringsplasser: Med faerre tilgjengelige parkeringsplasser langs gatene blir det stadig
mer aktuelt med sykkel som fremkomstmiddel.

2. Mange sykler blir gdelagt pa grunn av utilstrekkelig oppbevaring. Ved & investere i bedre sykkeloppbevaring,
kan vi sikre at syklene vare blir beskyttet mot vaer og vind, samt hindre skader som kan oppsta ved darlig
oppbevaring.

3. Forbedret sykkeloppbevaring vil veere til nytte for alle, inkludert barnefamilier. Med tryggere og mer
tilgjengelige oppbevaringslgsninger kan familier fgle seg sikre pa at syklene deres er godt ivaretatt, noe som
oppmuntrer til mer sykling og en sunnere livsstil.

Styrets innstilling
Styret innstiller pa at forslaget avvises.

Forslag til vedtak:
Det innhentes tilbud om forbedret sykkeloppbevaring som bade sikrer oss bedre mot tyveri og tar bedre
vare pa syklene.

+~ Vedtatt. 26 Stemmer for

9. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (1 ar)

Folgende ble valgt:
Ole Hgystad

Valgt ved akklamasjon

Falgende stilte til valg:
Ole Hgystad

Styremedlem 1 (1 ar)

Folgende ble valgt:
Hannah Ekelund

Valgt ved akklamasjon

Folgende stilte til valg:
Hannah Ekelund

Styremedlem 2 (2 ar)

Felgende ble valgt:
Martine Harborg Ballestad

Transaksjon 09222115557550656490 Signert SB, KS
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Valgt ved akklamasjon
Folgende stilte til valg:

Martine Harborg Ballestad

Varamedlem 1 (1 ar)

Falgende ble valgt:
Turid Victoria Samdal

Valgt ved akklamasjon

Folgende stilte til valg:
Turid Victoria Samdal

Varamedlem 2 (1 &r)

Folgende ble valgt:
Joakim Fretheim

Valgt ved akklamasjon

Felgende stilte til valg:
Joakim Fretheim

Varamedlem 3 (1 &r)

Folgende ble valgt:
Luis Vizcaya

Valgt ved akklamasjon

Felgende stilte til valg:
Luis Vizcaya

Varamedlem 4 (1 &r)

Folgende ble valgt:
Liv-Arnhild Romsaas

Valgt ved akklamasjon

Felgende stilte til valg:
Liv-Arnhild Romsaas

Varamedlem 5 (1 &r)

Folgende ble valgt:
Trine Marcelius

Valgt ved akklamasjon

Folgende stilte til valg:
Trine Marcelius

Valgkomitee (1 ar)

Transaksjon 09222115557550656490

Signert SB, KS

Felgende ble valgt:
Gro Elin Hansen
Jonas Krogh Leeret
Siri Rygh

Valgt ved akklamasjon

Folgende stilte til valg:
Gro Elin Hansen
Jonas Krogh Leeret
Siri Rygh

Transaksjon 09222115557550656490

Signert SB, KS
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Fremtiden Eiendomsmegling AS
Aktiv avd. Grgnland/Bjgrvika v/Guro Ellevseth
Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO
E-post: guro.ellevseth@aktiv.no

Deres ref.: 1002260161 . Var ref.: 5200-1-115 Dato: 28.04.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Borettslaget Torshov Kv VI
Organisasjonsnr: 955361989

Andelseier: Serhuus, Ole Andreas

Medeier:

Leilighetsnummer: 115

Adresse: Hegermanns Gate 21, 0478 OSLO
Andelsnummer: 115

Gnr. 225

Bnr. 113

Borettsinnskudd: Kr. 200,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 57325313.

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

Sikringsordning: Nei

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

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmeate.

Intern forkjgsrett, utlysningsgebyr til borettslaget i hht borettslagets egne bestemmelser er kr. 400,- i
faktureringsomkostninger. Selger blir belastet for denne kostnaden. Gebyret innkreves ikke dersom det har vaert
forhandsavklaring av forkjepsrett. Selger belastes da et forhandsavklaringsgebyr etter gjeldene priser. Avklaring av
forkjgpsrett/styregodkjenning sendes pr. mail adr. styret@torshovkvartal7.no med kopi til martine@torshovkvartal7.no.
Mulighet for & utvide enkelte leiligheter ved kjgp av loft/kjeller. Selskapet fester tomt av Oslo Kommune.
Festekontrakten er inngatt 011151, tinglyst 05115109 har festetid pa 70 ar. Mulighet for leie av parkeringsplass. Styret
tildeler plasser. Parkeringsplass felger ikke andelen ved salg. Administrasjonsgebyr ved tildeling/endring av
parkeringsplass etter gjeldene priser. De av andelseiere som skal betale eiendomsskatt til Oslo Kommune, vil bli
innkrevd dette av borettslaget. Eiendomsskatten kreves inn fire ganger arlig (mai, juni, september og november).
Endring felleskostnader. Kat. etterbetaling kjeller og loft. gjedler kun sept. og okt. mnd 24

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207645222
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,08%

Restsaldo 13 312 565,00
Innfrielsesdato: 30.03.2038

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207645249

Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,08%
Restsaldo 18 433 013,00
Innfrielsesdato: 30.11.2047

Type rente:

Terminer i aret:

IN-avtale:

Flytende rente
12
Nei

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

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 3 884,00,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
kabel tv/internett 409,00
Felleskostnader 3 475,00

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

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

Innberetningspliktige inntekter: 1100,-
Fradragsberettigede kostnader: 10 038,-
Annen formue: 14 383,-
Gjeld: 194 384,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98207645222
Restsaldo: 75 785,18
Kapitalkostnader: 704,37

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98207645249
Restsaldo: 104 933,06
Kapitalkostnader: 666,81

IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 180 718,24,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder felgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Said Bitta pr. e-post:
said.bitta@obos.no eller telefon: 22 86 82 47.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

NB! Dette er et frittstdende borettslag og forkjgpsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke. For selskap med intern
forkjopsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22. Sgknad om avklaring forkjgpsrett og styregodkjennelse av ny
andelseier sendes til styret v/Ole Andersen Hgystad, e-post: torshovkvartal7 @styrerommet.no

Vi gjer oppmerksom pa at dersom det sendes forhandsvarsel, vil gebyret for dette bli fakturert selger.

Kjoper har ikke rett til & ta boligen i bruk for sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.

Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjepsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

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

Alle meglerkontorer som har aktivert tienesten Ambita Samhandling Forretningsferer, er palagt a bruke den digitale
lzsningen fremfor & sende eierskiftemelding pa e-post. Dette innebzerer at alle henvendelser og forespgrsler som
gjelder salgsmeldinger eller forhandsutlysninger, ma sendes via den digitale Iasningen.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes per e-post ber krypteres og sendes pa en sikker mate.
Elektronisk kommunikasjon:

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

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6.725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palegpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfaring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS

Eierskiftetienester 2026 ®3 0BOS

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordineert gebyr) 1250 kr

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr

Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr

Eierskifter:
Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafer/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:
Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

4150 kr

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap

Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)
(Rettsgebyret er kr 1 345, 0og 0,8 R = kr 1 076)

6 250 kr + 1 076 kr
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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 nedenstaende 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 Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

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

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

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

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

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

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

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

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 kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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



Trygghet for deg ¢'HELP

som boligkjgper o 9 av 10

boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

Boligselgertorsikring

1av 4 finner feil etter

overtakelse av ny bolig - Sé. du kan fgle deg trygg
Hva koster det?
A Advokaten vet hvilke feil Undersgkelser viser at én av fem boligkjgpere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
L_O\ som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
aksjeleilighet boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt skonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
g_‘t‘@ Vi tar saken, uten gkonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.
L~ risiko for deg rekkehus
Ene-, tomannsbolig 16 900 kr Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfert. Kommer det krav eller
/\ﬂ Advokathjelp er dyrt nar du og tomt klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

E’EE ikke har Boligkjgperforsikring
Pris gjelder for 5 ar.

Hvorfor boligselgerforsikring?

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere : o
inklud il ) kan bare tegnes samtidig med « gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse
inkluderer i ti €gg. boligkigperforsikringen, o « gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente
s b | K K kosiirjkl’jn kr 2 800 igtillé g « dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
’ Aam oera.Vtate otg € tefa tf tidsfull Kt per ar 99 « gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind
+ Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullma -
* Kjsp og handverkertjenester
* Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand, Prisoversikt

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

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

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 unntatt enebolig
Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett Enebolig Alle typer boliger med eget 56%o 12000 kr 62000 kr
o - s = ° L E Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

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

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer pa help.no. Tomt Alle typer tomt 5,6 % 10000 kr 62000 kr

Ved kjgp av landbrukseiendom, herunder ogsa smabruk, og annen kembinasjenseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {kundens
primeerbolig). Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for boligeiere. Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.

F re m tl ﬂ d www.fremtind.no



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.

GJENNOMFORING 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 ogséa 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 MinlID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, 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 for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for 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
ovrige 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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. N&r 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 & kjgpe flere enn en eiendom.

- )
‘. FORBRUKERRADET @ Ei‘a’;ngg:msmaglarfurbund

for sine handlingsvalg, vil megler frardde 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 steorrelse, 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,
bor 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.

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

EIENDOM NQRGE
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Budskjema akuv.

For eiendommen:

Adresse: Hegermanns gate 21 Meglerforetak: Aktiv Gamle Oslo / Bjgrvika

0478 OSLO Saksbehandler: Monica Frgseth
Telefon: 480 35999
Oppdragsnummer: E-post: monica.froseth@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: KI.

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
farste 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 pé opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestar av: D Salg av ndveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

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

Navn: Navn:
Fodselsnr. (11 siffer): Fodselsnr. (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



