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N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 5700 000~

OMKOSTNING KJZPER

10 390~

TOTALPRIS

5710 390~

FELLESKOSTNADER

4 231- pr. mnd

FELLESFORMUE

3 204-

BRA-I/BRA TOTAL

39/46 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

4

BYGGEAR

2008

ENERGIKLASSE

Ikke angitt

6

TOMTEAREAL

453.3 m? (eiet)



N@KKELINFORMASJON

Din megler

F

Michelle Lehn Jensen

Eiendomsmegler MNEF | Partner
' michelle.lehn@emera.no

+47 458 84 505

Michelle har jobbet som eiendomsmegler i over atte ar og har
opparbeidet seg et sterkt rykte i bransjen. Med bein i nesa og
et skarpt blikk for detaljer, gar hun alltid den ekstra milen for
kundene sine. Hun er kjent for sin aerlige stil, solide
fagkunnskap og evne til 8 gjgre selv kompliserte prosesser
enkle og trygge.

Boligselgere verdsetter hennes personlige oppfalging.
Michelle lar ingenting veere tilfeldig - hvert oppdrag far hennes
fulle oppmerksombhet, og resultatene taler for seg selv.






BESKRIVELSE

Lekker og nyere 2-R
hjprneleilighet ved Sommerro |
Solrik hjprnebalkong mot
idyllisk/gronn bakgard |
Takterrasse | Heis

Velkommen til Inkognitogata 33B.

Her féar du en lys og flott 2-roms fra 2008 hvor du kan flytte rett
inn. Boligen har en fantastisk beliggenhet i "bakgarden" til
Sommero med grgnne og naturskjgnne omgivelser. Boligen har en
stor hjgrnebalkong med idyllisk utsikt og gode solforhold i tillegg til
at det er felles takterrasse.

To boder gir gode oppbevaringsmuligheter. Fjernvarme og
varmtvann er inkludert i felleskostnadene.

Ellers bor du med umiddelbar ngerhet til alt det beste Solli plass
kan by p&, men likevel skjermet inn mot store treer og fuglekvitter,
en virkelig god beliggenhet!

- Hjgrnebeliggenhet fra 2008 med gode lysforhold
- Vendt mot idyllisk bakgard

- God standard - flytt rett inn!

- Felles takterrasse

- Stort soverom pé 10 kvm

- To boder

- Fjernvarme/V.v. & internett inkl.
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4.Etasje
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(Okonomi
Prisantydning

Kr 5700 000

Ombkostning kjoper
5700 000,00 (Prisantydning)
Omkostninger

9 300 (Boligkjaperforsikring* (valgfritt))

545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

1090 (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperforsikring))
10 390 (Omkostninger totalt (med Boligkjgperforsikring))

5701 090 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
5 710 390 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 5710 390

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 231,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale felleskostnader pé kr 4
231- per maned som inkluderer drift og vedlikehold, felles
byggforsikring, felleskostnader, fiernvarme og TV.
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Felleskostnadene er fordelt slik:
- Felleskostnader: kr 3197 -

- Fjernvarme: kr 769,-

- TV: kr 265,

Felleskostnadene kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse
av salgsoppgaven.

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter faktureres borettslaget
og er dekket gijennom de ménedlige felleskostnadene.

Eiendomsskatt faktureres av borettslaget i tillegg til
felleskostnadene, og kreves inn fire ganger i aret.

Fellesgjeld
Lanebetingelser fellesgjeld: Borettslaget har totale 1an og
vilkér:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98207902365

Type: Annuitetslan

Restsaldo pr. 17.04.2026: kr 21 832 256,50
Andel av saldo: kr O~ Innfridd IN-I&n
Innfrielsesdato: 30.04.2049

Type Rente: Flytende rente

Rente: 519%

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av
fellesgjeld (IN-1&n): Ja. Det er mulig & nedbetale pé lanet i
mai og november. Kjgpere som gnsker & nedbetale sin
andel fellesgjeld, bes kontakte selskapets radgiver for
informasjon.

Sikringsordning

Borettslaget er tilknyttet Skadeforsikringsselskapet
Borettslagenes Sikringsordning AS. Avtalen er Igpende,
safremt premie med forfall 1. februar er betalt. For krav pa
dekning av felleskostnader og andre krav fra
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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 pé tidspunktet tvangsdekning
besluttes gjennomfart.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredbénd: TV er inkludert i felleskostnadene
med en méanedlig kostnad pa 265 kr.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 3 204 pr. 3112.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 1506 990 (2025)

Formuesverdi sekundaer: Kr 6 027 959 (2025)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,
areal, byggedr og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny
modell for beregning som skal benyttes fra og med
inntektesaret 2026, og den nye modellen henter
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet
for kommuner.

Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede
boligverdien.

Den nye utregningsmodellen kan medfare en hayere eller
lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og
eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skattearet.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.
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Beliggenhet

Leiligheten har en sveert attraktiv og sentral beliggenhet
mellom Frogner og Uranienborg, omgitt av elegante
byvillaer og klassiske bygérder fra 1800-tallet. Omradet
kombinerer en rolig og fornem atmosfeere med
umiddelbar nzaerhet til byens pulserende liv. Like i
naerheten finner du ogsé det nyoppussede Sommerro,
som bidrar til & lgfte omradets eksklusive preg.

Alt ligger til rette for et komfortabelt byliv. | naeeromradet
finner du et bredt utvalg av dagligvarebutikker som Kiwi,
Meny og Bunnpris, samt Vinmonopolet. Omradet er kjent
for sitt rike og varierte serveringstilbud, med populeere
spisesteder som Kverneriet, Sumo, Frenchie, Ahaan, Plah,
Villa Paradiso og Brasserie Coucou. | tillegg finnes det en
rekke hyggelige kaféer, butikker og servicetilbud rundt
Solli plass, som fungerer som et naturlig knutepunkt i
omradet.

Fra boligen er det kort gangavstand til flere av Oslos mest
populeere omrader, som Aker Brygge, Tjuvholmen, Karl
Johans gate og Bogstadveien, sistnevnte kjent som en av
byens mest attraktive handlegater. Vika Terrassen ligger
ogsaé i kort avstand og byr pa et variert tilbud av kino,
museer, restauranter og butikker.

For rekreasjon har du flotte grentomrader i umiddelbar
naerhet, som Slottsparken, Frognerparken med
Vigelandsanlegget, samt den rolige Inkognito park.
Frognerbadet, Frogner stadion og Oslo Bymuseum er
ogsa lett tilgjengelig. Bygday er et populeert turmal aret
rundt, enten for bading om sommeren eller skiturer om
vinteren.

Kollektivtilbudet er sveert godt, med trikk fra
Inkognitogata og bussforbindelser fra Solli plass.
Nationaltheatret stasjon ligger kun en kort spasertur unna
og gir tilgang til T-bane, tog og Flytoget.

Dette er en sjelden mulighet til & bo i et av Oslos mest
ettertraktede omrader, hvor du far det beste fra Frogner



og Uranienborg, med alle byens fasiliteter rett utenfor
dagren.

Parkering

Det er tidvis parkeringsplasser til salgs og utleie i
garasjeanlegget under boligblokken.

Felles sykkelparkering er tilgjengelig for borettslaget.

Det er beboerparkering tilgjengelig i omradet. Med
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele dggnet,
ogsa utover eventuell maksparkeringstid, pa plasser
reservert for beboere.

Gjeldende priser for beboerparkering i bydelene Frogner,
St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka og Sagene -
innenfor sonene A, B, C, D og E - er som fglger:

- Bensin-, diesel- og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr
3.850 per ar

- Motorsykler og mopeder: kr 1.925 per ar

- Elbiler: kr 1.300 per &r

- El-motorsykler og el-mopeder: kr 650 per ar

Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert
informasjon, se:oslo.kommune.no — beboerparkering

Adkomst

P& hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke pa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 453.3 m?

Borettslaget har en eiet tomt pa 453,3 m2
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Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for Oppfaring av blokk datert
13.10.2016. Ferdigattest utstedes av
bygningsmyndighetene basert p& dokumentasjon
mottatt fra kontrollansvarlig nér et sgknadspliktig tiltak er
utfgrt i samsvar med tillatelsen og @vrige krav etter plan-
og bygningslovgivningen. Det er viktig & merke seg at
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at
bygget er oppfgrt i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk, eller at det senere er utfgrt arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Dagens planlgsning samstemmer med byggegodkjente
tegninger.

Innhold

Leiligheten ligger i 4. etasje og bestéar av falgende rom:
Entré, bad, kjgkken, stue og soverom.

Leiligheten har en hjgrnebalkong pé ca. 9 m2

Leiligheten disponerer to kjellerboder pa til sammen 7 m?2

Areal

BRA - i: 39 m2
BRA - e: 7 m2
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 46 m2
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TBA: 9 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 7 m? to kjellerboder

4. etasje

BRA-i: 39 m? Entré, bad, kjgkken, soverom, stue

TBA fordelt pé etasje
4. etasje
9 m? Balkong

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for méling og
opplysning av areal pé boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og &pen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshgyde. Arealet inngar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes néar boligen har
gulvareal som ikke er maleverdig pa grunn av for
eksempel skrétak eller lav himlingshayde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

Det gjgres seerskilt oppmerksom pé at boden som er
medtatt i BRA-e og totalt BRA, ligger pa sameiets
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet
kan pé et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette
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arealet.

Bygningssakkyndigs

kommentar til arealoppmaling

Himlingshgyde er ca. 244 cm. i stuen.
Balkong (TBA) avrundet til 9 m2

2 kjellerboder (BRA-€) pé ca. 3 og 4 m2 Den ene boden er
merket med 4 E. Boder utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan
péavirke boligens BRA.

Arealet er beregnet med 3D-laserteknologi som gir
ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov
per 1. januar2022. Bo3d har statt for prosessering av
rafilen og utarbeidelse av mélsatt plantegning og arealer.
Det er benyttet 3D-skanner av typen Leica BLK2GO.
Skanneren sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet
og lager en digital tvilling av boligen som gir grunnlag for
ngyaktig maling.

Det tilbys ogsa tilleggsprodukter som dwg. filer (arkitekt),
alternative plantegninger, oversiktstegninger over hele
eiendommer (gjelder eneboliger, rekkehus) osv. Ta
kontakt eventuelt ved interesse.

Standard

Entré:

Du kommer inn i en entré som gir direkte tilgang til badet
og apner seg mot stuen. Sikringsskapet med
automatsikringer er plassert her.

Stue:

Stuen har en takhgyde pa 2,44 meter og en apen
forbindelse til kiskkenet. En bred skyvedgr i glass slipper
inn lys og gir utgang til balkongen. Stuen og balkongen
drar sveert godt nytte av hjgrnebeliggenheten.



Kjgkken:

Kjgkkeninnredningen har glatte fronter og en benkeplate i
laminat med nedfelt oppvaskkum. Kjgkkenet er utstyrt
med induksjonstopp, innebygget stekeovn, integrert
kjgleskap og avsatt plass til oppvaskmaskin. Ventilatoren
er koblet til avtrekkskanal.

Balkong:

Fra stuen er det utgang til en hjgrnebalkong pa ca. 9 m2
Langsiden vender mot nordvest og kortsiden mot
sydvest. Gulvet er belagt med lamellfliser i tre, som ble
lagt i 2025. Balkongen er utstyrt med lys og stikkontakt.

Soverom:
Soverommet har en plassbesparende skyvedgr og en
friskluftsventil i ytterveggen.

Bad:

Badet er flislagt og har elektrisk gulvvarme. Rommet er
innredet med en dusjnisje med dgrer, vegghengt toalett,
servant med underskap og opplegg for vaskemaskin. Et
vindu med frostet folie gir dagslys. Badet er fra byggearet
2008.

Overflater:

Gulv: 3-stavs parkett. Fliser med elektrisk gulvvarme pé
bad.

Vegger: Malte flater. Fliser p& bad.

Himling: Malt glatt himling.

Lagring:
Leiligheten disponerer to kjellerboder p& henholdsvis ca.
3 m2og 4 m2

For fullstendig teknisk informasjon om boligen, se punktet
Byggemate i salgsoppgaven.

Dersom det er registrert avvik med tilstandsgrad (TG) 2
eller 3 i tilstandsrapporten, oppfordres interessenter
spesielt til & undersgke disse forholdene naermere, da
gitte tilstandsgrader er et konkret uttrykk for alder/
slitasje/@deleggelser/konsekvenser som innebzerer
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kostnader til utbedring. Kjgper ma innta disse
vurderingene og medfglgende utbedringskostnader i sin
kjgpsbeslutning, jf. avhl. § 3-10. Det samme gjelder
eventuelt andre opplysninger om kjente risikofaktorer,
som for eksempel ufagleert arbeid, begrenset kontroll av
det elektriske anlegget og opplysninger fra selgers
egenerkleeringsskjema.

Hvitevarer: Det gjgres oppmerksom pa at det kun er de
integrerte hvitevarene pa kjgkkenet som medfglger i
kjgpet. Hvitevarene leveres uten noen form for garantier,
utover eventuelle gjenvaerende leverandgrgaranti.

Innbo og lgsare: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over Igsgre og tilbehar’, som
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i
salgsoppgaven.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke fglge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandar.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Erik @yum

Sammendrag selgers egenerkleering: Selger har i
forbindelse med salget fylt ut egenerkleeringsskjema som
vedlagt salgsoppgaven. | skiemaet fremkommer fglgende
informasjon:

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/
insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur
eller lignende?
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Ja.
Fra tilstandsrapport 2023: pévist svertesopp i silikonfuger
pa bad.

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

Ja.

Tilstandsrapport 2023

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

Fra egenerklaeringsskjema 2023: et innslag av rotter i
august 2021 - fijernet av PELIAS Norsk Skadedyrkontroll.
Jeg er ikke kjent med at det har veert gjentakelser i
senere tid.

Samsvarserkleering: Det fremgaér av tilstandsrapporten at
det mangler samsvarserklgering for det elektriske
anlegget.

Byggemate

Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert
29.04.2026.

Bygning:

Boligbygg med flere boenheter fra 2008. Bygget er
oppfart i baerende konstruksjoner i betong, og fasaden
har teglforblending. Boligen har etasjeskille i betong.

Tak:

Bygget har flatt tak tekket med sveiset banebelegg
(takpapp/pve-membran).

Vinduer:
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Vinduene er fra byggear med 2-lags isolerglass i
trerammer. Det er en kombinasjon av hengslede vinduer
og fastkarmsvinduer. Vinduet pa badet har frostet folie.

Darer:

Inngangsdgren er brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert
(35 db). Balkongdgren er en skyvedgr med glassfelt.
Innvendig er det glatte innerdgrer til badet og skyvedear til
soverommet.

Balkong/terrasse:

Balkong i betong pé ca. 9 m? med rekkverk i stal og glass.
Gulvet har lamellfliser i tre, lagt i 2025, over underliggende
betong. Balkongen gar rundt hjgrnet og vender omtrent
nordvestvendt pa langsiden og omtrent sydvestvendt pa
kortsiden.

VVS-installasjoner:

Eiendommen er tilknyttet offentlig, kommunalt vann- og
avlgpsnett via private stikkledninger. Vannrgr pa kjgkken
er rgr-i-rgr i benkeskapet. Pa badet er det rgrskap med
samlestokker og stoppekraner for bade radiatoranlegget
og forbruksvannet, med drensdpning ut pa
baderomsgulvet. Synlige avigpsrgr er av plast. Soilrgr er
ikke tilgjengelig inne i leiligheten. Varmtvann leveres fra
fellesanlegg.

Ventilasjon:

Systemet bestar av mekanisk avtrekk. Det er avtrekk
gjennom ventilator pa kjskken og avtrekksventil pa badet.
Tilfgrsel av frisk luft skjer via friskluftsventiler i
ytterveggene i stuen og pa soverommet, samt spalte
under baderomsdgren.

Tekniske detaljer:

Oppvarming med radiatorer tilkoblet fellesanlegg for
vannbaren varme. Det er elektrisk varme i



baderomsgulvet.

Elektrisk anlegg: Sikringsskap i gangen med
automatsikringer og jordfeilbrytere. Forskriftsmessig
brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 7 kurser.
Hovedbryter p& 63 A.

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

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang
totalt rehabilitert (&rstall)? Med totalt rehabilitert menes
fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

- 2008 Byggear.

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfert av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

- Ukjent Det finnes ikke noen fullgod oversikt fra tidligere
eiere.

4. Er det elektriske anlegget utfart eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1119997
- Ja Eksisterer det samsvarserkleering? Nei

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

- Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

- Nei

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

- Nei

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

- Nei

9. Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke
tilstrekkelig festet?
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- Nei

10. Er det tegn pa at kabelinnfagringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, sé langt dette er mulig & sjekke
uten & 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. Bar
det elektriske anlegget ha en utvidet el-kontroll?

- Ja En gjennomgang av det elektriske anbefales grunnet
manglende historikk og dokumentasjon
(samsvarserkleering) pa anlegget. (Ved eventuell el- sjekk
anbefales denne utfert etter NEK 405-2-3). Kontakt
registrert elektroinstallatgr.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Andre utvendige forhold | Det er ikke utarbeidet
Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for
fellesdeler i bygget. | denne sammenhengen skal det
settes TG 2 nar det ikke foreligger teknisk rapport og
ogsé nér det er behov for vedlikehold og utbedring av
mindre skader. For & lukke avviket i h.h.t. NS 3600.2018
ma det utarbeides en tilstandsanalyserapport for
fellesdeler i bygget. Dette er opp til borettslag/sameie &
rekvirere, ikke den enkelte beboer.

- Bad - Overflater Gulv | Det er mulighet for at det kan
forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil
gé til sluk. Det er pavist sprekker i fliser. Tett fotlist rundt
dusjen hindrer eventuelt lekkasjevann fra utenfor dusjen a
renne mot sluk. Listen er ca. 45 mm. hgy. Det bar
etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet. Fliser
ma skiftes. Tett fotlist: Dette kan eventuelt gjgres med &
bore hulli fotlisten, store nok til at vann uhindret kan rene
mot sluk eller bytte dusjdgrer med en type som ikke har
fotlist. Fliser: Bytte av flis forutsetter at man far tak i
samme type flis. Et annet moment er ogsa faren for at
man kan skade underliggende membran ved fjerning av
gdelagt flis. Kontakt flislegger for eventuell utbedring. Det
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andre alternativet er a bare la flisen ligge som den er.

- Bad - Sluk, membran og tettesjikt | Mer enn halvparten
av forventet brukstid er passert pd membranlgsningen.
Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran
varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre
membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe som kan
fare til vannlekkasjer. Det er ingen kjente problemer med
badet per i dag.

- Bad - Sanitaerutstyr og innredning | Det er ikke pavist
tilfredsstillende Igsning for & synliggjere lekkasje fra
innebygget sisterne. Det er pavist riss/sprekker i utstyr pa
vatrommet. Riss er vanligvis overfladiske skader i
servantens overflate eller glasur. Konsekvensene av riss
er hovedsakelig kosmetiske. Ved implementering av
innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring,
konstruksjonen bgr jevnlig observeres. Uten
dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga
over tid uten & bli oppdaget. Dette kan fare til fuktskader i
omkringliggende byggematerialer. Drensapning bar
etableres. Ved eventuell utbedring av servant méa
servanten byttes.

- Vannledninger | Rarkursene pa rar-i-rar systemet pa
vannledninger er ikke merket. Rgrkurser pa rar-i-rgr
system bgr merkes. Avviket har ingen praktisk betydning.
Det er ved eventuelle lekkasjer og behov for bytte av ragr
at merking vil lette arbeidet for rgrlegger.

Opplistingen over er ikke uttgmmende og du oppfordres
til & lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU stér for tilstandsgrad
ikke undersgkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har veert
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha
feil eller mangler som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske
installasjonene (el-takst) selv om bygningssakkyndig kan
ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut i fra helt

36

enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er
kontrollert er det sannsynlig at det siden kan avdekkes
avvik fra dagens forskriftskrav og oppsta funksjonssvikt.
Videre ma kjgper veere forberedt pa det ma foretas
oppgraderinger pa grunn av slitasje, fraveerende
vedlikehold, arbeider som er utfgrt av ufagleerte,
utidsmessighet eller tekniske lgsninger som ikke holder
dagens standard. | Norge er det en av oppgavene til Det
lokale el-tilsynet (DLE) & foreta tilsyn av elektriske anlegg
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk
kontroll hvert 20 ar og hytter/fritidsboliger kontrolleres
hvert 30 &r. El-anlegget er en bygningsdel som er
gjenstand for konstant utvikling, det ma derfor paregnes
at dagens anlegg ikke ngdvendigvis er dimensjonert for
oppgradering av kjgkken med nye elektriske apparater,
rehabilitering av bad m/varmekabler eller installeringer
elbillader.

(Dvrig informasjon

Adresse
Inkognitogata 33B, 0256 OSLO

Gnr. 213, bnr. 213, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.Andelsnr. 20 i Inkognito Gate 33
Borettslag med orgnr. 993171042

Selger

Julie Rysstad

Borettslag

Inkognito Gate 33 Borettslag
Organisasjonsnummer: 993171042

Andelsnummer: 20

Inkognitogata 33 Borettslag er et borettslag med 30

andeler, forvaltet av OBOS Eiendomsforvaltning AS.
Borettslaget er en samleseksjon bolig i sameiet



Inkognitogata 33. Det ble vedtatt pa ekstraordinaert
arsmgte i 2011 at selskapet skal avvikle borettslaget og
etablere eierseksjonssameie, og styret arbeider med a fa
gjennomfgrt dette.

Fra arsmatet 19. juni 2025 er felgende vedtak og saker av
interesse:

* Styrets honorar ble fastsatt til kr 75.000,-.

* Forslag om & installere solcellepaneler pa takterrassen
ble ikke vedtatt.

* Dagens praksis for renhold av utearealer
(hytrykkspyling av svalganger érlig) ble vedtatt beholdt.
* Alle drift- og vedlikeholdsoppgaver skal avtales
gjennom anbud med minst 3 tilbydere, og selskaper hvor
styremedlemmer har egeninteresser har ikke rett til &
komme med anbud.

* Manglende dokumenter skal fremlegges pa et
ekstraordinzgert arsmate.

* Forslag om gransking av styret ble trukket.

* Mistillitsforslag mot sittende styre ble ikke vedtatt.

Borettslaget er i en pagaende prosess for 4 avvikle
borettslaget og etablere eierseksjonssameie, hvor
andelseiere oppfordres til & innfri sin andel av
fellesgjelden for & fullfgre seksjoneringen. Alle l1an og all
fellesgjeld ma veere slettet far overgangen til selveiere
kan fullfgres.

Det pagar ogsa arbeid med dimensjonering og Izsning for
installasjon av avfuktingsanlegg i bodomradene i U2 og
U3, samt kartlegging og tetting for & stoppe
vanninntrenging i arealer i U3. Det er etablert
vektertjenester grunnet gkende problem med ugnskede
personer, og det er et padgaende rotteproblem i
uteomradene som krever gkt innsats.

Planlagte prosjekter inkluderer:

* Ombygging og sikring av bodarealer mot innbrudd,
inkludert totalrenovering av flere &pne boder.

* Installasjon av nytt l&ssystem, laskasser, sluttstykker,
beslag og bakkantsikring pa samtlige dgrer i
fellesarealene, samt forbedret adgangskontroll.

* Utskifting av knust glasstak over begge hovedpartene.
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* Utskifting av gdelagt plasttak i sykkelboden og
sgppelboden.

* Utbedring, sikring og oppgradering av sgppelrom,
inkludert delvis gdelagt dgr og etablering av lys.

* Utbedring av stgttemur mot Inkognitogata 31.

* Utskifting av mange utelysarmaturer i svalganger,
trapperom og pa takterrasse grunnet vanninntrenging.

* Utskifting av tettefuger bak balkongbeslag fra 2. til 4.
etasje (fuger i 5. og 6. etasje er allerede skiftet).

* Utskifting av beslag pa svalganger under inngangsdgrer
til leilighetene.

* Utbedring etter vannskader i inngangspartiet til 3
leiligheter.

* Skifte av skadede inngangsdgrer og karmer.

* Utskifting av reduksjonsventiler og radiatorkraner i flere
leiligheter.

* Utskifting av installasjoner i fyrrommet (sekundzerside
varmevekslere) som har overskredet teknisk levetid.

* Utbedring av skadet sikringsskap i fyrrommet.

* Utbedring av gdelagt sluk og avlgp for overvann fra
fyrrommet.

* Skifte av gdelagte staldgrer og karmer i trapperom og
kjellerarealer som ikke lenger tilfredsstiller brannkrav/
FG-godkjenning.

* Oppgradering av personheis med bl.a. nye wire og
tilpasning til nye krav for remning og evakuering.

* Utbedring og ventilering av heismaskinrommet pé
takterrassen.

* Vasking og beising av terrassegulv og utemgbler pa
takterrassen.

* Syrevask og beising av servicerommet pé takterrassen
for soppangrep.

* Skifte av sprukket taktekking pa det flate taket over
servicerommet péa takterrassen.

* Oppgradering av EL-anlegg og El-tavle i servicerommet
til gjeldende krav.

* Utbedring av lgse friskluftsventiler pa fasaden.

Kjekt a vite:

* Til hver leilighet falger 2 eksterne boder i underetasjen (i
garasjeeiendommen).

* Sykkelparkering er felles for borettslaget og
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neeringseiendommen.

* Brukerne av neeringseiendommen har bruksrett til
takterrasse i borettslaget. Utgifter til drift og vedlikehold
av takterrassen samt anskaffelse av mgbler/utstyr
fordeles 50/50 pé borettslaget og naeringseiendommen.
* P4 takterrassen skal det vaere ro etter kl. 22:00, og bruk
av apen flamme er forbudt. Grilling er kun tillatt med felles
gassgrill.

* P4 balkongene skal blomsterkasser plasseres pa
innsiden, og det er ikke tillatt & kle inn yttervegger. Bruk
av apen flamme er forbudt, og grilling er kun tillatt med
gassagrill. Markiser er ikke tillatt.

* Utvendig montering av private radio-, TV- eller
parabolantenner er ikke tillatt.

* Det skal veere ro i leiligheter og fellesarealer mellom k.
23:00 og 07:00, og hele sgndagen. Arbeid som medfgrer
stgy er begrenset til hverdager 07-17 og Igrdager 10-16.

* Det er en egen garasjeeiendom under blokken som ikke
eies av borettslaget. Noen av andelseierne har kjgpt
parkeringsplass i garasjeeiendommen. Kostnader
forbundet med garasjeanlegget fordeles med lik andel
per plass.

Bare fysiske personer kan veere andelseiere, og ingen kan
eie mer enn én andel. Bare personer som bor eller skal bo
i boligen kan eie en andel sammen. Juridiske personer
som stat, fylkeskommune, kommune, og visse selskaper/
stiftelser kan eie andeler opp til visse grenser. En kreditor
kan eie andeler i opptil to ar for & berge krav. Det er ikke
krav om medlemskap i et boligbyggelag.

Borettslagets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring
Asa

Polisenummer fellesforsikring: 83187844
Forkjgpsrett: Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i
borettslaget. Dette er et frittstdende borettslag og

forkjgpsrett for OBOS-medlemmer gjelder ikke.

Styregodkjennelse: Ved et hvert eierskifte méa erververen
godkjennes av styret for & fa rett til & bruke boligen. Styret
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kan nekte godkjenning nér det er saklig grunn til det.
Melding om nektelse ma komme fram til erververen
senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom
fram til borettslaget, ellers regnes godkjenning som gitt.
Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk far sgknaden er
godkjent. Sgknad om styregodkjennelse av ny andelseier
sendes til styret.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Megler har kopi
av budsjett for 2025 og arsregnskap for 2024.
Arsresultatet for 2024 var et overskudd pé kr 7.319.501-~
Budsjettert resultat for 2025 er et overskudd pa kr
800.000-. Borettslaget hadde negative disponible midler
pé kr -284.217- per 3112.2024. Per 11.04.2025 var
likviditeten positiv med kr 140429~

Styret har utarbeidet et budsjett som gir positive
disponible midler neste &r, men forretningsfarer
oppfordrer til & vurdere a gke innkrevingen eller foreta en
ekstraordinzer kapitalinnkalling for & sikre tilstrekkelig
likviditet. P& arsmgtet 19. juni 2025 ble det vedtatt at alle
drift- og vedlikeholdsoppgaver skal avtales gjennom
anbud med minst 3 tilbydere, og at selskaper hvor
styremedlemmer har egeninteresser ikke har rett til &
komme med anbud.

Vedtekter/husordensregler

Eier forplikter seg til & gjgre seg kjent med vedtekter og
eventuelle husordensregler. Kopi av disse ligger vedlagt i
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og

dugnader

Andelseier er ansvarlig for & holde boligen og tilhgrende
rom i forsvarlig stand, inkludert rensing av sluk pa
balkonger og innvendige avlgpsledninger frem til
borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsé



holde boligen fri for skadedyr og melde fra ved mistanke.
Svalgangene og inngangspartiet haytrykkspyles hver var,
0g utearealene stgvsuges sommer og hgst.

Energiklasse
Ikke angitt

Info energiklasse

Boligen er ikke energimerket i forbindelse med salget. Det
gjgres oppmerksom pa at kjgper kan fa utarbeidet en
energiattest pa selgers regning, innen ett ar etter at
avtalen om salg er inngatt.

Oppvarming
Fjernvarme via vannbéaren varme til radiatorer. Elektrisk
gulvvarme pa badet.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeomrade for bolig og
kontor, samt spesialomréde bevaring (kontor), i
reguleringsplan S-4069 Inkognitogata 33 Byggeomrade
for bolig og Spesialomrade bevaring (kontor), vedtatt
14.04.2004.

Eiendommen omfattes av Kommuneplanen 2015-2030,
vedtatt 23.09.2015. Arealbruken er i planen avsatt til
bebyggelse og anlegg, eksisterende. Ifglge
kommuneplanen 2015-2030 er eiendommen innenfor
omradet 'U4 - Ytre by (utviklingsomrader).

Tinglyste heftelser

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

0301/213/213:
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10.12.1867 - Dokumentnr: 900129 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse
Overfart fra: KNR: 0301 GNR: 213 BNR: 213 FNR: O SNR: 1
m.fl.

10121867 - Dokumentnr: 900130 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse

Overfgrt fra Inkognitogt.35

Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 213 BNR: 213 FNR: O SNR: 1
mfl.

10121867 - Dokumentnr: 900131 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse

Overfgrt fra Inkognitogt.31

Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 213 BNR: 213 FNR: O SNR: 1
mfl.

07.051872 - Dokumentnr: 919957 - Bestemmelse om
bebyggelse

Overfgrt fra Inkognitogt.31
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 213 BNR: 213 FNR: O SNR: 1
mfl.

27.05.1873 - Dokumentnr: 916807 - Bestemmmelse om
bebyggelse

Overfgrt fra Inkognitogt.31
Overfegrt fra: KNR: 0301 GNR: 213 BNR: 213 FNR: O SNR: 1

m.fl.

30101873 - Dokumentnr: 916808 - Bestemmelse om
bebyggelse

Overfart fra Inkognitogt.31
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Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 213 BNR: 213 FNR: O SNR: 1
m.fl.

04111873 - Dokumentnr: 916805 - Bestemmelse om
bebyggelse

Overfart fra Inkognitogt.31
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 213 BNR: 213 FNR: O SNR: 1
m.fl.

04.06.1878 - Dokumentnr: 961016 - Bestemmelse om veg

Bestemmelse om bebyggelse

Overfgrt fra Sommerrogt.

Overfart fra: KNR: 0301 GNR: 213 BNR: 213 FNR: O SNR: 1
m.fl.

24.06.2019 - Dokumentnr: 717886 - Pantedokument

Belgp: NOK 52 920 000
Panthaver: OBOS-BANKEN AS

24.06.2019 - Dokumentnr: 717893 - Felles pantedok bor.
innsk

Belgp: NOK 22 680 000
Panthaver: Fellesskapet av innskytere jf. Brl. § 2-11 1. ledd

24.06.2019 - Dokumentnr: 719360 - Bruksrett

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 213 BNR: 452
Gijelder bruksrett til takterrasse

Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO
KOMMUNE

24.06.2019 - Dokumentnr: 719360 - Erkleering/avtale

Gjensidig rett til bruk av ngdvendig grunn for reparasjon
og vedlikehold

Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune

KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO
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24.06.2019 - Dokumentnr: 719360 - Bestemmelse om

vann/kloakk

Bestemmelse om felles stikkledninger

Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO

KOMMUNE

24.06.2019 - Dokumentnr: 719360 - Erkleering/avtale

Bestemmelse om bruksretter og vedlikehold
Med flere bestemmelser

14.08.2019 - Dokumentnr: 934436 - Pantedokument

Belgp: NOK 1800 000
Panthaver: OBOS-BANKEN AS

17.03.2006 - Dokumentnr: 19184 - Seksjonering

Opprettet seksjoner:

SNR: 1

Formal: Samleseksjon neering

Sameiebrgk: 2606/4539

SNR: 2

Formal: Samleseksjon bolig

Sameiebrgk: 1933/4539

Bestemmelser om tilleggsdel, se under servitutter.
Gjelder seksjon nr.10g 2

24.06.2019 - Dokumentnr: 717610 - Opphevelse av
seksjonering

Oppheving av:

SNR: 1

Formal: Samleseksjon naering
Sameiebrgk: 2606/4539
SNR: 2

Formal: Samleseksjon bolig



Sameiebrgk: 1933/4539

Eiendommens rettigheter:

24.06.2019 - Dokumentnr: 719360 - Bruksrett

Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 213 BNR: 453
Gnr. 213 bnr. 453 skal veere til felles bruk

Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO
KOMMUNE

24.06.2019 - Dokumentnr: 719360 - Bestemmelse om
parkering

Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 513 BNR: 4
Gijelder 17 plasser

Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO
KOMMUNE

24.06.2019 - Dokumentnr: 719360 - Bruksrett

Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 213 BNR: 453
Gjelder 41 sykkelplasser

Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO
KOMMUNE

24.06.2019 - Dokumentnr: 719360 - Bruksrett

Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 513 BNR: 4
Gijelder 60 boder

Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO
KOMMUNE

24.06.2019 - Dokumentnr: 719360 - Bestemmelse om
vann/kloakk

Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 213 BNR: 452
Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 213 BNR: 453
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Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/
kabler

Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune

KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO
KOMMUNE

Dokumenter kan fas ved henvendelse til megler.

Legalpant: Borettslaget har en lovbestemt panterett i
andelen for krav mot andelseier for ubetalte
felleskostnader for inntil 2 G (folketrygdens grunnbelgp).

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private, og vedlikeholdsansvaret
for disse péhviler borettslaget. Adkomst til eiendommen
skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til a leie ut
leiligheter i borettslag. Andelseier kan uten & sgke
godkjenning leie ut boligen i opptil 30 dagn i aret. Dersom
andelseier har bodd i boligen i minst ett av de siste to
arene, kan boligen leies ut i inntil tre &r med styrets
samtykke, jf. burettslagslova §§ 5-5 og 5-6.

Ifglge borettslagets vedtekter kan andelseier ikke overlate
bruken av boligen til andre uten styrets godkjenning.
Korttidsleie/Airbnb er ikke tillatt. Styret praktiserer en
oppmykning av reglene i overgangsfasen til
eierseksjonssameie, men andelseier ma fortsatt sgke
styret for godkjennelse av leietaker.

Radonmaling

Leiligheten ligger i 4. etasje. | leiligheter som ligger i tredje
etasje eller hgyere, er det som hovedregel ikke ngdvendig
& male radonverdier.
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For mer informasjon om radon, se www.dsa.no/radon.

Diverse

Borettslagsmodellen innebzerer at borettslaget eier
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets
fellesgjeld, men de ma dekke borettslagets lgpende
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som
fglge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom
borettslaget sitter pa fraflyttede og/eller usolgte andeler,
ma dekkes av de gvrige andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pa
dekning av felleskostnader og andre krav fra borettslaget,
pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kjgper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kjgpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakten kan besiktiges
hos eiendomsmegler fgr bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,
Egenerklzeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & giennomgéa denne fgr bud
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inngis.

Boligkjgperforsikring: Kigper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven fglger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra S6derberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa https://www.
soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skal
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pa informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for a veere kjent med forhold
som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene, slike
forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en mangel



ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om dokumentene
er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gierne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger a kjgpe uten & ha sett eiendommen,
kan det ikke etter overtakelse reklameres péa forhold som
burde ha veert oppdaget ved en ordinger gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere fgr de gir bud.

Slitasje og bruk

Det mé& ogsé forventes at eiendommer som har veert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kijgper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kigper fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkar avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger stér fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som naeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i neeringsvirksomhet.
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Det vil opplyses hvis konkurrerende bud kommer fra en
ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkéar:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
neeringsvirksomhet.

En eiendom anses 4 ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pa bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
pavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal pa minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene fravikes
§ 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik vurderes etter
§ 3-8.

Kjgperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kjgpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.
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Budgivning

Bud kan legges inn p& nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjiemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsa ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er
oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
banklID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kjgpsfullmakt m& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

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

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter
oppfordres til & inngi bud via eiendomsmegler.

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 til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en akseptfrist som
er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og

budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal sa snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form. Kopi av budjournal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.

Hvis budgiver gnsker & vaere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret ma betales samlet fra en norsk bankkonto.
Overfgringer fra utlandet aksepteres kun unntaksvis, og
kun dersom dette er forhandsavtalt med megler i
forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kijgpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.



Dersom selger ikke bidrar til at megler far gijennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kigper vil kunne ha et krav mot selger
etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerkleering.

Meglers vederlag

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 22 725,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsferer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 122 925,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
giennomfgres, har megler krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid og for utfart arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig

OM EIENDOMMEN

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner
michelle.lehn@emera.no

TIf: 458 84 505

Meglerforetaket

Emera Nol AS

Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 222 52 222

Salgsoppgavedato

03.05.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som er
tilkknyttet Emera har samarbeid med forskjellige foretak
som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vare
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsa inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

Hvilke produkter/tienester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260086

Selger 1 navn

Julie Rysstad

Gateadresse

Inkognitogata 33B

Poststed

OsLO 0256

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?

Ar | 2024 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |2 |

Antall maneder |2 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja
I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?
Forsikringsselskap |Fremtind, DNB |

Polise/avtalenr. | 32444570 |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: JR 1
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20

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

Svar Nei

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

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

] Nei Ja

Beskrivelse Fra tilstandsrapport 2023: pavist svertesopp i silikonfuger pa bad.

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

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

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

M Nei ] Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: JR
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Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei [1Ja

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

] Nei M Ja

Beskrivelse | Tilstandsrapport 2023

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

M Nei [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/akt fellesgjeld?
Nei [ Ja

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

7 Nei M Ja

Beskrivelse Fra egenerkleeringsskjema 2023: et innslag av rotter i august 2021 - fiernet av PELIAS Norsk Skadedyrkontroll. Jeg
er ikke kjent med at det har veert gjentakelser i senere tid.

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

M Nei [ Ja
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Tilleggskommentar

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
* mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

nar salget skjer som ledd i sikredes nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjape slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: JR

51

Document reference: 01260086



E-Signing validated secured by @ IN

ROUPE

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Julie Rysstad 0f30d950fabee5d5c91dd  13.04.2026 Signer authenticated by
b32cdadd213f1a9f2c5 18:53:41 UTC One time code

O
(o8]
o
O
O
N
=
(@]
Q
9]
o
4]
—
Y]
y—
4]
—
)
C
4]
£
=)
9]
o
@)

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by
a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer




Nabolagsprofil

Inkognitogata 33B - Nabolaget Nedre Frogner/Solli plass - vurdert av 83 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Godt voksne
e Etablerere

Offentlig transport

@ Inkognitogata 2min &
Linje 11 0.2 km

ﬁ Kvalitet pa skolene
Veldig bra 87/100

a Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

» Naboskapet
Hoflige 59/100

Solli 3min %
Linje 12N, 30, 31 0.2 km

Nationaltheatret 6min &
T-bane, buss, flytog, tog, trikk 0.5 km

Nationaltheatret stasjon 11 min &
Totalt 10 ulike linjer 1 km

Nationaltheatret 11 min %
Linie1,2,3,4,5 1 km

Skoler

Ruselokka skole (1-10 kl.) 7 min &
593 elever, 37 klasser 0.5 km

Aldersfordeling

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

Omréde Personer Husholdninger
Il Nedre Frogner/Solli plass 1055 709

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Uranienborg skole (1-10 kl.) 10 min &
789 elever, 43 klasser 0.8 km

St Sunniva skole (1-10 kl.) 21 min #&
510 elever, 27 klasser 1.8 km

Barnehager

Solrosen Steinerbarnehage (2-5 ar)
14 barn

Kristelig gymnasium grunnskole (8-10kl) 16 min %
408 elever, 30 klasser 1.4 km

Studentenes Smébarnstue SiO (0-5 ar)
21 barn

Fagerborg skole (8-10 kl.) 6 min &
416 elever, 25 klasser 2.5km

Betha Thorsens Kanvas-barnehage (0-5 ...
105 barn

Oslo Handelsgymnasium 5min %
816 elever, 33 klasser 0.4 km

Wang Toppidrett 5min %
18 klasser 0.4 km

Dagligvare

Kiwi Solli Plass
PostNord

Rema 1000 Vika

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd 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




Primaere transportmidler

B 1 Trikk

& 2 Egen bil
A 3.Géende

Varer/Tjenester

VIA Vika Shopping & Restauranter 9 min %

@ Boots apotek Solli 4 min &

,' Kollektivtilbud
Veldig bra 96/100

i Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

% Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

@ Inkognito terrasse ballokke
Ballspill

Oslo handelsgym
Aktivitetshall

SATS Solli plass

Friskis & Svettis Oslo

Boligmasse

B 99% blokk
B 1% annet

«Dette nabolaget er fint fordi det er sa
sinnsykt sentralt, med mange kafeer i
umiddelbar nzerhet!»

Sitat fra en lokalkjent

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Bl 31% ibarnehagealder
W 37%6-12ar

. 14%13-154r

B 18% 16-18 ar

Familiesammensetning

Enslig m. barn

Flerfamilier

%

B Nedre Frogner/Solli plass
[ Oslo og omegn
. Norge

Sivilstand

Gift

Ikke gift

Separert

Enke/Enkemann

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

Tilstandsrapport

gﬁa Bolighygg med flere boenheter
@ Inkognitogata 33 B, 0256 OSLO
() OSLO kommune

F gnr. 213, bnr. 213

FH Andelsnummer 20

Sum areal alle bygg: BRA: 46 m? BRA-i: 39 m?

Befaringsdato: 20.04.2026 Rapportdato: 29.04.2026 Oppdragsnr.: 13722-3336 Eiendomsverdi ref nr: YM1494

Autorisert foretak: @yum Takst og Eiendom AS Sertifisert Takstingenigr: Erik @yum

a3
TAKSTHUSET

TAKSTMENN | KONTORFELLESSKAP

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

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

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

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

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

@yum Takst og Eiendom AS

@yum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse pa alt innen
takstfaget fra naeringstakster, boligtakster, tilstandsvurderinger, skjgnn, overtakelse av boliger og sa videre. Se www.taksthuset.no for

kontaktinfo og medarbeidere.

Jeg, Erik @yum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er sertifisert med verditaksering av bolig, tilstandsanalyse av boligeiendom,

skjgnn og skadetaksering av byggverk.

Erik @yum

Uavhengig Takstingenigr
erik@taksthuset.no
900 88 685

N

Norsk takst

Medlem av

Oppdragsnr.: 13722-3336 Befaringsdato: 20.04.2026
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Inkognitogata 33 B, 0256 OSLO @yum Takst og Eiendom AS ‘
Gnr 213 -Bnr 213 Heggelibakken 4 k I I
0301 OSLO 0375 0OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
4 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
o T e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Oppdragsnr.: 13722-3336 Befaringsdato: 20.04.2026 Side: 3av 19
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Inkognitogata 33 B, 0256 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 213 -Bnr 213 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 0SLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

nar delen er gammel og det er grunn til 4 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.

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 ssmmenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader I

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 & fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

900

Oppdragsnr.: 13722-3336 Befaringsdato: 20.04.2026 Side: 4 av 19



Inkognitogata 33 B, 0256 OSLO
Gnr 213 - Bnr 213
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Norsk takst

Boligen fremstar som normalt pen og med normal bruksslitasje.
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold
til vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under

er et kortere sammendrag av hovedpunktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2008
UTVENDIG G4 til side

Bygg oppfart i baerende konstruksjoner i betong. Fasaden har
teglforblending.

Flatt tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/pvc- membran).

2- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av hengslede vinduer
og fastkarmsvinduer. Vinduene er fra byggear. Vinduet pa badet har
frostet folie.

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdgr.
Balkongdgr (skyvedgr) med glassfelt.

Balkong i betong med rekkverk i stal og glass. Gulvet har lamellfliser
i tre (lagt i 2025) og underliggende betong. Balkongen er pé ca. 9 m?2
Det er lys og stikkontakt pa balkongen.

Balkongen gar rundt hjgrnet og vender omtrent nordvestvendt pa
langsiden og omtrent sydvestvendt pa kortsiden.

Ga til side

INNVENDIG
Gulv: 3- stavs parkett. Veggflater: Malte flater. Himling: Malt glatt
himling. Det ma paregnes at det forekommer bruksmerker etter
normal bruk, veggfester etc.

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt stikkmalinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).

Glatte innerdgrer til badet, skyvedgr til soverommet. Noen
bruksmerker.

Oppvarming: Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i
baderomsgulvet. Eier opplyser at alle varmekilder fungerer.

Ga til side

VATROM
Bad:

Flislagt bad med dusjnisje med dusjdgrer, servant med ett greps
blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for vaskemaskin. Det er
utfgrt fuktsgk pa overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggear.

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.

Avtrekksventil med mekanisk avtrekk pa badet. Spalte under
baderomsdgren for overstrgmming av luft.

Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at vatsonen bak
dusjen, som den mest fuktutsatte delen av badet, vender mot

Oppdragsnr.: 13722-3336

Befaringsdato: 20.04.2026
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oppgang og yttervegg. Det er mulig a ta hull eksempelvis i entréen,
men dette er vurdert som uten nytteverdi siden det ikke er noen
form for vannbelastning pa denne delen av veggen.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster
uten a avdekke unormale verdier.

Ga til side

KIBKKEN

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Induksjon
koketopp og innebygget stekeovn. Integrert kjgleskap. Nisje til
oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen
synlige lekkasjer.

Kjpkkenet er opplyst a vaere fra 2008. (Byggear).
Ventilator tilkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr i benkeskapet. Bad: Rgrskap med
samlestokker og stoppekraner bade til radiatoranlegget og til
forbruksvannet. Drensapning ut pa baderomsgulvet for synliggjgring
av eventuelt lekkasjevann.

Ga til side

Synlige avlgpsrgr er av plast (under servanter etc.). Soilrgr er ikke
tilgjengelig inne i leiligheten.

Mekanisk avtrekk. Avtrekk gjennom ventilator og avtrekksventil pa
badet. Friskluftsventiler i ytterveggene i stuen og pa soverommet.

Radiatorer tilkoblet vannbaren varme.

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er varmt
vann i alle blandebatterier.

Sikringsskap i gangen med automatsikringer og jordfeilbrytere.
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 7
kurser. Hovedbryter pa 63 A.

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

Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde pa
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten,
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under
dette avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting er det ikke avdekket
awvik).

Ga til side

Arealer Ga til side

Ga til side

Forutsetninger og vedlegg

Side: 5av 19



@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO Norsk takst

Inkognitogata 33 B, 0256 OSLO
Gnr 213 - Bnr 213
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

LOVIighet Ga til side
Boligbygg med flere boenheter

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

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens
elektroniske byggesaksarkiv.

Oppdragsnr.: 13722-3336 Befaringsdato: 20.04.2026 Side: 6 av 19
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Inkognitogata 33 B, 0256 OSLO
Gnr 213 - Bnr 213
0301 OSLO

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

N [

Norsk takst

Fordeling av tilstandsgrader

15

10

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utfgrt med begrensninger som fglger av at
boligen er innredet pa befaringen. Tunge mgbler o.l. blir
normalt ikke flyttet pa. Skader eller mangler som kan vaere
skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen.
Servitutter og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke
vurdert, med mindre det er angitt i rapporten. Der det i
rapporten er foretatt antagelser, er dette normalt fordi
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske
installasjoner er ikke foretatt med mindre det gar frem av
rapporten.

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er
oppgitt andre kilder.

Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerklaering,
arsmgteinnkallinger o.s.v.) for a sikre seg best mulig
informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig
undersgkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan generelt
variere fra oppdrag til oppdrag.

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

Antall

Oppdragsnr.: 13722-3336 Befaringsdato:
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Boligbygg med flere boenheter

e © O

e

@

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Andre utvendige forhold

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Vatrom > 4. etasje > Bad > Overflater Gulv

Vatrom > 4. etasje > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

Vatrom > 4. etasje > Bad > Sanitzerutstyr og
innredning

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

20.04.2026

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side
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Inkognitogata 33 B, 0256 OSLO
Gnr 213 - Bnr 213
0301 OSLO

Tilstandsrapport

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4 k
0375 OSLO Norsk taksl

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

2008 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

Leiligheten har en standard med parkett, malte flater og fliser. Se
ogsa beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Boligen fremstar som normalt pen og med normal bruksslitasje. Se

punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til
vedlikehold.

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse

2- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av hengslede vinduer og
fastkarmsvinduer. Vinduene er fra byggear. Vinduet pa badet har frostet
folie.

Det er ikke mulig a sjekke eventuelle mangler med vindtetting og
isolering uten a fjerne listverk. (Det utfgres ikke inngrep pa denne type
undersgkelser).

Dgrer
Beskrivelse

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdgr. Balkongdgr
(skyvedgr) med glassfelt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Balkong i betong med rekkverk i stal og glass. Gulvet har lamellfliser i tre
(lagt i 2025) og underliggende betong. Betongen er ikke tilgjengelig for
inspeksjon. Avrenning fra balkongen i forkant av balkongen. Hgyde pa
rekkverk er ca. 108 cm. Balkongen er pa ca. 9 m2. Det er lys og
stikkontakt pa balkongen.

Balkongen gar rundt hjgrnet og vender omtrent nordvestvendt pa
langsiden og omtrent sydvestvendt pa kortsiden.

i Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 13722-3336

Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport
for fellesdelene etterspgrres. Dersom det foreligger en rapport, sa skal
den vurderes med hensyn pa relevans og egnethet og vedlegges som
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik."

Vurdering av avvik:
e Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l.
for fellesdeler i bygget.

| denne sammenhengen skal det settes TG 2 nar det ikke foreligger
teknisk rapport og ogsa nar det er behov for vedlikehold og utbedring av
mindre skader.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

For a lukke avviket i h.h.t. NS 3600.2018 ma det utarbeides en
tilstandsanalyserapport for fellesdeler i bygget. Dette er opp til
borettslag/sameie & rekvirere, ikke den enkelte beboer.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Gulv: 3- stavs parkett. Veggflater: Malte flater. Himling: Malt glatt
himling. Det ma paregnes at det forekommer bruksmerker etter normal
bruk, veggfester etc.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt stikkmalinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).

Stikkmalinger er utfgrt i soverom og stue.

Alle malinger er innenfor kravene for TG 1. Det er malt noe skjevhet.
Stgrst avvik er malt i soverommet med ca. 11 mm. gjennom hele
rommet og ca. 7 mm. over 2 meter i samme rom. Andre plasseringer av
laser kan gi andre resultater.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Glatte innerdgrer til badet, skyvedgr til soverommet. Noen bruksmerker.

Oppvarming
Beskrivelse

Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i baderomsgulvet. Eier opplyser
at alle varmekilder fungerer.

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med
tilstandsgrad.
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VATROM
4. ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse

Flislagt bad med dusjnisje med dusjdgrer, servant med ett greps
blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for vaskemaskin. Det er
utfgrt fuktspk pa overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggear.

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

4. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Fliser pa veggene. Malt glatt himling med downlights.

4. ETASIJE > BAD

m Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Det er nedsenket dusjnisje.
Punktsjekk med digitalt vater viser fall mot sluk pa hele gulvet. Hgyde
fra overkant slukrist til underkant terskel er ca. 34 mm. Hgyde pa terskel
er ca. 17 mm. Ved testing av dusjen renner vannet mot sluket.

Vurdering av avvik:

¢ Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

* Det er pavist sprekker i fliser.

Tett fotlist rundt dusjen hindrer eventuelt lekkasjevann fra utenfor
dusjen & renne mot sluk. Listen er ca. 45 mm. hgy.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.
o Fliser ma skiftes.

Tett fotlist: Dette kan eventuelt gjgres med & bore hull i fotlisten, store
nok til at vann uhindret kan rene mot sluk eller bytte dusjdgrer med en
type som ikke har fotlist.

Fliser: Bytte av flis forutsetter at man far tak i samme type flis. Et annet
moment er ogsa faren for at man kan skade underliggende membran
ved fjerning av gdelagt flis. Kontakt flislegger for eventuell utbedring.
Det andre alternativet er & bare la flisen ligge som den er.

Oppdragsnr.: 13722-3336

Sprukne fliser.
4. ETASIE > BAD

m Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Plastsluk med klemring.

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa
kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke
opp, noe som kan fgre til vannlekkasjer. Det er ingen kjente problemer
med badet per i dag.

Sluk.
4. ETASIE > BAD

m Sanitzerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredning med servant med ett greps blandebatteri og underskap.
Dusjbatteri med handdusj. Opplegg for vaskemaskin. Vegghengt toalett
med innebygget sisterne.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

* Det er pavist riss/sprekker i utstyr pa vatrommet.

Konsekvens/tiltak

e Riss er vanligvis overfladiske skader i servantens overflate eller glasur.
Konsekvensene av riss er hovedsakelig kosmetiske.

¢ Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om
lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.
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Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over tid uten
a bli oppdaget. Dette kan fgre til fuktskader i omkringliggende
byggematerialer. Drensapning bgr etableres.

Ved eventuell utbedring av servant ma servanten byttes.

Mombran
— Demonterbar topplate of frontplate
~ Montenngsramme

P

Sateme

I - Flser
[l
|
l H Aviepsror Fis eller ov.
[C 7| St
1| Foll v shuk aianan/
o
- gr
B

Illustrasjon pa innebygget sisterne. Kilde: Sintef.

Riss i emaljen i servanten.
4. ETASJE > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse

Avtrekksventil med mekanisk avtrekk pa badet. Spalte under
baderomsdgren for overstrgmming av luft.

Test av avtrekk. Papiret henger.
4. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 13722-3336

Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at vatsonen bak
dusjen, som den mest fuktutsatte delen av badet, vender mot oppgang
og yttervegg. Det er mulig & ta hull eksempelvis i entréen, men dette er
vurdert som uten nytteverdi siden det ikke er noen form for
vannbelastning pa denne delen av veggen.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster uten a
avdekke unormale verdier.

KIGKKEN
4. ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Induksjon koketopp
og innebygget stekeovn. Integrert kjgleskap. Nisje til oppvaskmaskin.
Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer.

Det er ikke installert komfyrvakt og lekkasjestopper. Dette anbefales selv
om det ikke var krav pa byggetidspunkt. Krav kom i 2010. Kjgkkenet er
opplyst a veere fra 2008. (Byggear).

4. ETASJE > KIPKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Ventilator tilkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse
Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr i benkeskapet.

Bad: Rgrskap med samlestokker og stoppekraner bade til
radiatoranlegget og til forbruksvannet. Drensapning ut pa
baderomsgulvet for synliggjgring av eventuelt lekkasjevann.

Vurdering av avvik:

* Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.
Konsekvens/tiltak

* Rgrkurser pa rgr-i-rgr system bgr merkes.

Avviket har ingen praktisk betydning. Det er ved eventuelle lekkasjer og
behov for bytte av rgr at merking vil lette arbeidet for rgrlegger.
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Regrskap pa badet ed stoppekraner.

Avigpsror
Beskrivelse

Synlige avlgpsrgr er av plast (under servanter etc.). Soilrgr er ikke
tilgjengelig inne i leiligheten. Vurderingen gjelder synlige rgr, men
baseres ogsa pa alder der hvor rgrene ikke er tilgjengelige for
inspeksjon.

Soilrgr er som regel borettslagets ansvarsomrade. Avigpsrgr under
servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen gjelder
interne ror.

Ventilasjon
Beskrivelse

Mekanisk avtrekk. Avtrekk gjennom ventilator og avtrekksventil pa
badet. Friskluftsventiler i ytterveggene i stuen og pa soverommet.

Mekanisk ventilasjon ma ikke forveksles med balansert ventilasjon og vil
ikke tilfredsstille dagens krav. Referansen her er byggear hvor denne
Igsningen var vanlig.

Varmesentral
Beskrivelse

Radiatorer tilkoblet vannbaren varme. (Fjernvarme i fglge EV).
Fellesanlegg er ikke vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer
fra radiatorer.

Det er ikke foretatt egne funksjonstester av anlegget, eier opplyser at
anlegget fungerer som det skal.

Varmtvannstank
Beskrivelse

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er varmt
vann i alle blandebatterier. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke
inspisert.

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 13722-3336

Befaringsdato: 20.04.2026
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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 pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap i gangen med automatsikringer og jordfeilbrytere.
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 7
kurser. Hovedbryter pa 63 A.

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.

2008 Byggear.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Det finnes ikke noen fullgod oversikt fra tidligere eiere.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

Nei

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 vaert 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
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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 3 fierne
kapslinger?

Nei

1

[

. 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 En gjennomgang av det elektriske anbefales grunnet
manglende historikk og dokumentasjon (samsvarserklaering) pa
anlegget. (Ved eventuell el- sjekk anbefales denne utfgrt etter NEK
405-2-3). Kontakt registrert elektroinstallatgr.

Generell kommentar

| folge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om
inspektgrens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet
innen elektrofaget.

Sikringsskap.
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 pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke underspkelser med sikte pG @
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. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde pa
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten,
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under dette
avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting er det ikke avdekket avvik).

Oppdragsnr.: 13722-3336 Befaringsdato: 20.04.2026
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

Internt

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

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

| J TBA
BRA-e Balkong ¥ l
T P 8od
AP s
Kjeller
Stue
Garasje
8od
Bad
|| Teknisk
7| rom
I
Kjokken
Garasje =
Soverom
Soverom Nomue
1
Ik > I RIS
¥ balkong
=
T
Gorasje
plass
Carport ogleller garasjeplass i felles garasjeantegg er ke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 13722-3336 Befaringsdato:
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Terrasse- og =
balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhoyde).

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

GUA kan opplyses | markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering 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 & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfplge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) nngiassstbalkong Sum etia=segogibalkonzareal

(BRA-b) (TBA)
4. etasje 39 39 9
Kjeller 7 7

SUM 39 7 9

SUM BRA 46
Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

4. etasje Bad, entré, kjpkken, soverom, stue

Etasje

Kjeller 2 kjellerboder

Kommentar
Himlingsh@yde er ca. 244 cm. i stuen.

Balkong (TBA) avrundet til 9 m2.

2 kjellerboder (BRA-e) pa ca. 3 og 4 m2. Den ene boden er merket med 4 E. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Arealet er beregnet med 3D-laserteknologi som gir ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1. januar2022. Bo3d har statt
for prosessering av rafilen og utarbeidelse av malsatt plantegning og arealer. Det er benyttet 3D-skanner av typen Leica BLK2GO. Skanneren
sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager en digital tvilling av boligen som gir grunnlag for ngyaktig maling.

Det tilbys ogsa tilleggsprodukter som dwg. filer (arkitekt), alternative plantegninger, oversiktstegninger over hele eiendommer (gjelder
eneboliger, rekkehus) osv. Ta kontakt eventuelt ved interesse.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

Oppdragsnr.: 13722-3336 Befaringsdato:  20.04.2026 Side: 14 av 19
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
20.4.2026 Erik @yum Takstingenigr

Julie Rysstad Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 213 213 0 453.3 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Inkognitogata 33 B

Hjemmelshaver
Inkognito Gate 33 Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
20/INKOGNITO GATE 33 993171042 20 OBOS Rysstad Julie
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Opprinnelig innskudd Andel fellesformue
20 690 000 3204 31.12.2025
Kommentar

| fglge forr. fgrer er det ikke registrert fellesgjeld pa denne leiligheten per 17.04.2026.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet beliggende pa Uranienborg i Oslo. Kort gangavstand til Slottet, sentrum, Aker Brygge, Tjuvholmen, forretninger og servicetilbud.
Omradet har god kollektivdekning med buss, T- bane og trikk.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei. Privat stikkvei.

Tilknytning vann

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning pa egen eiendom.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Regulert til bolig/kontor. Reguleringsplan S-4069.

Skattetakst og formuesverdi

Ar Kommentar
2025 Fas ved henvendelse til ligningskontoret
Oppdragsnr.: 13722-3336 Befaringsdato:  20.04.2026 Side: 15 av 19
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring 83187844
Kommentar

Beboere ma selv tegne innbo-/Igsgreforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 20.04.2026 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 20.04.2026 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 20.04.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger 20.04.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 13722-3336

Befaringsdato: 20.04.2026

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

* Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden

fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfgres.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

o Fuktsgk: Overflatesgk med egnet spkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

¢ Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal veere maleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der

det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhgyde (ALH)

opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne regnes som BRA/méleverdig
areal.

o Arealet males og onngis dersom arealet annfuller krav til maleverdighet.

Oppdragsnr.: 13722-3336
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* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/YM1494

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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Tilstandsrapportens avgrensninger

opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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| Tegningen viser :
Plan 2.- 4. etg. for nybygg
Plan 2. elg. for eksisterende bygg
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som hay
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

@ Oslo
Dato: 17.04.2026 [
Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). | tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 2
— Gjeldende |

: KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

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

PlottlD/Best.nr: 156257/ 86530778

Adresse: Inkognitogata 33
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Dato: 17.04.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 1

-G jelpl : KDP-17

— Naturi gfold innenfor kartu

Se eget kart.

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

bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte

Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt

reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.

Se tegnforklaring pa eget ark

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

PlottID/Best.nr: 156257/ 86530778

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

Adresse: Inkognitogata 33

Deres ref.:

Originalformat: A3

Gnr/Bnr: 213/213

Kommentar:
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park = Forelepig plan

43 - Anlegg for lek og opphold w wem === Plangrense (gammel lov)
70 - Felles avkjarsel = = Plangrense (ny lov)

71 - Felles parkering

Il

72 - Felles lekeareal RpRegulertHeyde
110 - Bolig m.tilh. anlegg

~ 121 Forretning og kontor

130 - Kontor m.tilh.anlegg

143 - Kontor/bolig

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

312 - Fortau

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
315 - Kollektivfelt/kollektivgate

316 - Gatetun/gagate Z Oppheving av eiendomsgrense
330 - Parkering/utfartsparkering ‘[ Inn-/utkjaring

936 - Regulert fotgjengerovergang

——— —— Grense for bebyggelse
—— — Byggegrense
— — — — Beregnet senterlinje veg
Bygningens avgrensing i beb. plan
Bebyggelse som inngar i planen
Bebyggelse som forutsettes fiernet
—— Méle og avstandlinje (Dimensjonslinje)

-~ Avkjorsel

... 1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal & s S S v hal N
. 201 -Kjereveg

. 2012-Fortau

. 2013-Torg

/7777, 660 - Spesialomrade bevaring bolig
662 - Spesialomrade bevaring kontor
664 - Spesialomrade bevaring blandet
£/ A/ /77 666 - Spesialomrade bevaring allmennyttig
W/ 668 - Spesialomrade bevaring annet

RbBevaringGrense
RpBestemmelseGrense

/" /" RpAngittHensynSone
— - — - — RpAngittHensynGrense

70 - Felles avkjersel
311 - Annet veiareal
312 - Fortau

— — — — 315 - Kollektivfelt - kollektivgate
325 - Veigrunn i tunnel

— — —— 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje
932 - Regulert kant kjerebane
934 - Regulert trikkespor
936 - Regulert fotgjengerovergang
Formalgrense
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

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

Dato: 17.04.2026 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

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

PlottiD/Best.nr: 156257/86530778

Deres ref.: 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.
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Tegnforklaring - kommuneplan

---———----- Farled

= wmm Fjernveg (tunnel)

— jernveg

e mmmm Markagrense

==mm=== Plangrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

[——+—— Sporveg, eksisterende

——+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

[——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = == == Banetrase (ikke juridisk)

fmfdt Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

ot Spredt boligbebyggelse
[=====

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Gregnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| |

ZJ /_J H570 - Bevaring kulturmiljg

_J' H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

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

N H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

k 4 H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

_J H310_2 - Steinsprang

_J H320_1 - Stormflo

1 H320_2 - Elveflom
4

ot
iZ/ / H390 - Deponi
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S-4069

Inkognitogata 33 Byggeomrade for bolig og Spesialomrdde bevaring (kontor).

Vedtaksdato: 14.04.2004

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 200206053
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 200206053

Dokumentet bestar av 2 side(r) inkludert denne.

Besopksadresse:

Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:

Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

’ Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA




S-4069

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR INKOGNITOGATA 33, GNR. 213 BNR. 213 — ALT. 2

§ 1. Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket tegning nr. 1IP 00311, datert 07.02.2003 og revidert
03.09.2003.

§ 2. Reguleringsformal
Omradet reguleres til:
e Byggeomrade for bolig, kontor
e Spesialomréade bevaring (kontor)

§ 3. Byggeomrade for bolig, kontor
Ny bebyggelse skal oppfares innenfor de pa planen viste byggegrenser og maks hgyder.
Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 1600 m2. Parkeringsarealer under terreng skal ikke
medregnes i T-BRA.
Det tillates takoppbygg til heis og fellesrom i tilknytning til takterrassen, med hgyde inntil 3.0 m over maks
hgyde angitt pa planen. Samlet areal for takoppbygg skal ikke overstige 40 m2. Det tillates rekkverk rundt
takterrassen med 1,1 m hgyde over hgyde angitt pa planen.
Heisbygget kan eventuelt ga utenfor byggegrensen, forutsatt at lasningen harmonerer med den vernete
forbygningen.

Det tillates at balkonger gar inntil 1,0 m utenfor byggegrensen.
Kontorer skal lokaliseres i 1. etasje.

Nytt bygg ma innpasses pa en mate som ivaretar en harmonisk helhet. Hovedbygningen skal fortsatt sta
som det viktigste arkitektoniske elementet sett fra Inkognitogata.
Soknaden skal forelegges Byantikvaren fgr rammetillatelse gis.

§ 4. Spesialomrade bevaring (kontor)
Den eksisterende forbygningen tillates bare ombygd eller utbedret under forutsetning av at eksterigret
beholdes uendret eller fares tilbake til det opprinnelige utseendet.

§ 5. Leilighetsfordeling
Av boligdelen i planomradet skal minst 25 % veere 3-romsleiligheter eller starre. Av resterende del skal 2-
romsleiligheter utgjere minst 80 %.

§ 6. Avkjorsel
Eiendommen skal ha avkjersel som vist med piler pa plankartet.

§ 7. Parkering
Parkeringsdekningen for bil og sykler skal vaere i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm.
All bilparkering skal veere under terreng.

§ 8. Utomhusarealer og utomhusplan
Uteoppholdsareal pa tak tillates medregnet i uteoppholdsarealer. Det tilrettelegges ogsa for utenders
opphold pa terreng. Forhagen mot Inkognitogata skal tilbakefares.
Dersom et eller flere av traerne mot Inkognitogata ma felles, skal disse erstattes. Det skal plantes samme
art eller annet lgvtreslag som oppnar tilsvarende starrelse, og hayden ved utplanting skal veere minst 4 m.
Eventuell beskjaering skal gjores trefaglig riktig og slik at artens karakteristiske form bevares.

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan i mal 1:200. Planen skal vise
opparbeidet tomt. Eksisterende treer, eventuelt erstatning for disse, skal vises pa planen.

S-4069.doc Side 2 av 2
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EMERA NO2 AS

_Emera Oslo Vest v/IMichelle Lehn Jensen
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
E-post: michelle.lehn@emera.no

Deres ref.: 01260086 . Vér ref.: 5883-1-20 Dato: 17.04.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Inkognitogt. 33 Borettslag
Organisasjonsnr: 993171042

Andelseier: Rysstad, Julie

Medeier:

Leilighetsnummer: 20

Adresse: Inkognitogata 33 B, 0256 OSLO
Andelsnummer: 20

Gnr. 213

Bnr. 213

Borettsinnskudd: Kr. 690 000,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

e o o o o

Forkjopsrett: Nei

Tilknyttet Borettslag: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 83187844.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-1an): Alle IN-1an er nedbetalt

Selskapet har avtale om IN ordning. @nsker kjgper & nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, sa bes
denne ta kontakt med selskapets radgiver for informasjon. For selskap med IN—ordning gjer vi oppmerksom péa at
kapitalkostnader (renter/avdrag) vil vaere spesifisert pa fakturaen for felleskostnader Kapitalkostnader endres ved
renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk pa fakturaen pafelgende maneder. Ved salg vil
eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere periode, falge selger. Det kan derfor palgpe
restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmaneden.

Sikringsordning: Borettslaget bekreftes tilknyttet Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS.
Avtalen er Igpende, safremt premie med forfall 1. februar er betalt. Borettslag som har tegnet seg forsikring kan si
opp innen 1. desember med virkning fra kommende arsskifte.

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.

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

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

Vi gjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll méa eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmeate.

Det er en egen garasjeeiendom under blokken. Garasjeeiendommen eies ikke av borettslaget. Noen av andelseierne
har kjgpt parkeringsplass i garasjeeiendommen. Til hver leilighet falger 2 eksterne boder i underetasje (dvs. i
garasjeeiendommen). Det ble vedtatt pa ekstraordinaert arsmgte den 04.04.2011 at selskapet skal avvikle borettslaget
og etablere eierseksjonssameie. Styret arbeider med & fa gjennomfgrt dette. Kontakt evt. styret for naermere
informasjon.  De av andelseierne som skal betale eiendomsskatt til Oslo Kommune, vil bli innkrevd dette av
borettslaget. Dette kommer i tillegg til ordinaere felleskostnader. Eiendomsskatten kreves inn fire ganger arlig, og falger
terminene til kommunale avgifter (mars, mai, august og oktober). Borettslaget har etablert IN-ordning. Det er mai og
november man kan nedbetale pa lanet.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207902365
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,19%

Restsaldo 21 832 256,50
Innfrielsesdato: 30.04.2049

Type rente: Flytende rente



Terminer i aret: 12
IN-avtale: Ja

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

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 231,00,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Lan nr: 9820790236; IN lan 1 - Akonto renter 0,00
Lan nr: 9820790236; IN lan 1 - Akonto avdrag 0,00
Fjernvarme 769,00
TV 265,00
Felleskostnader 3197,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestédende 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 gjer opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

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

Innberetningspliktige inntekter: 1 596,-
Fradragsberettigede kostnader: 0,-
Annen formue: 3204,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98207902365
Restsaldo: 0,00

Kapitalkostnader: 0,00

IN-avtale: Ja

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 0,00,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

Enkelte 1an kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale 1an og vilkar". Veer 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
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 Sverre Hermanstad pr. e-
post: sverre.hermanstad@obos.no eller telefon: 22 98 14 18.
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Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer 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& méa dette meldes skriftlig inn til forretningsfarer 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. Sgknad om styregodkjennelse
av ny andelseier sendes til styret v/Trym Haatuft, e-post:inkognitogt33@styrerommet.no

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fgr sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at styregodkjenning foreligger.

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

Alle meglerkontorer som har aktivert tienesten Ambita Samhandling Forretningsfarer, er palagt & bruke den digitale
lasningen fremfor & sende eierskiftemelding pa e-post. Dette innebzerer at alle henvendelser og foresparsler som
gjelder salgsmeldinger eller forhandsutlysninger, mé sendes via den digitale lasningen.

Vi gjgr 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 a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6.725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer méa oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palgpe 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
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Eierskiftetjenester 2026

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

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

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

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafgr/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjepsrettsgebyr 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:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4150 kr
Andre tjenester:

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

(Rettsgebyret er kr 1 345, og 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr + 1 076 kr
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Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmete i INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG

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

Dato for arsmgtet:
19. juni 2025 kl. 18:00, Freserveien 1, Oslo K. (OBOS) .

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

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

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

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

» Eieren kan meate ved fullmektig. Ingen kan vaere 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.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Solcelle paneler.

8. Renhold pa ute arealene.

9. Begrensning i bruk av leverandgrer

10. Dokumentasjon og fremvisning av bilag og avtaler

11. Begjeering om gransking iht. burettslagslova § 7-14.

12. Mistillitsforslag mot sittende styre og valg av nytt styre

13. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG

2av48
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Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

[Navn] er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er magtelederen 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.

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen ble [Navn] foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslétt.

3av48
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Megteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

Vedlegg

1. 5883 Styrets arbeid 2024.pdf
2.5883 arsregnskap.pdf

3. Revisjonsberetning_5883.pdf.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr [sum].

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til [sum]




Sak7
Solcelle paneler.

Forslag fremmet av:
Gretha Solveig Hoffmann

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Solcelle paneler pa terrassen.Sjekke kostnad og eventuelt stanader fra stat eller kommune.

Styrets innstilling

Forslaget om & installere solseller pa taket har vaert vurdert. Det er kun et sveert lite areal av takterrassen som
kan benyttes til en slik installasjon.

Forholdet mellom kost/nytte gjor at en slik installasjon aldri vil bli lsnnsom.
Styrets innstilling:
Styret foreslar & ikke ta dette til falge, fordi det ikke syntes & ha vesentlig gkonomisk effekt i riktig retning.

Forslag til vedtak

Solcelle paneler pa takterrassen

Sak 8

Renhold péa ute arealene.

Forslag fremmet av:
Gretha Solveig Hoffmann

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Skittent i svalgangene, inngangspartiene.

Styrets innstilling

Svalgangene og inngangspartiet blir hgytrykkspylt hver var. | tillegg blir arealene stevsuget sommer og hgst.
Styrets innstilling:

Dagens praksis er bedre enn innsendt forslag, styret foreslar derfor & beholde dragens Igsning.

Forslag til vedtak

Svalgangene haytrykk spyles en gang i aret, inngangspartiene etter behov.




Sak 9
Begrensning i bruk av leverandgrer

Forslag fremmet av:
Anders Solberg

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

De fleste drift og vedlikeholdsoppgavene utfgres av selskaper hvor styremedlemmer har egeninteresser. Det
fremstar ogsa som at drift og vedlikeholdsavtalene er inngatt uten bruk av anbudsrunder og uten at selskaper
med erfaring pa denne typen arbeid er valgt.

Styrets innstilling

Dette temaet ble behandlet pa GF avholdt i 2024. Det ble da redegjort for at det ikke er riktig slik det na
anfgres i dette punktet at de fleste drifts- og vedlikeholdsoppgaver utfgres av selskaper hvor styremedlemmene
har egeninteresser. Det er ingen gkonomiske bindinger mellom styremedlemmer og utfgrene slik det her
presenteres.

Det er heller ikke riktig slik det her anferes at det ikke er utfert anbudsrunder pa drift- og vedlikeholdsarbeider
i BRL.

Det ble pa GF i 2024 redegjort for at det er avholdt anbudskonkurranser med tilstrekkelig antall deltagere.
Forslagstiller deltok ikke pa denne generalforsamlingen.

Styrets innstilling:

Pastanden i dette innspillet er feil. Kjernen i saken er allerede ivaretatt.

Forslag til vedtak

Alle drift og vedlikeholdsoppgaver skal avtales giennom bruk av anbud hvor minst 3 tilbydere skal evalueres.
Ingen selskaper hvor styremedlemmer har egeninteresser har rett til & komme med anbud.

Sak 10
Dokumentasjon og fremvisning av bilag og avtaler

Forslag fremmet av:
Anders Solberg

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

@nsker en dokumentasjon og fremvisning av felgende bilag og avtaler:

1- Redegjore for overforselen av arealer til neeringsbygget i 2019 og hvordan denne prosessen er utfert.
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2 - Redegjare for hvordan vedlikeholdskostnadene for fellesomrader, som takterrasse og andre fellesarealer,
blir fordelt mellom Inkognitogata 33 A og B. (I vedtektene star det at det skal vaere 50/50).

3 - Redegjore fordeling av parkeringsplasser og boder. Noen beboere har fatt tildelt 2 boder mens andre 1.
4 - Redegjore for kostnadene henfort til selskap styremedlem har egeninteresse i.

5 - Redegjore for hvorfor det ikke har blitt utfert anbudsrunder for vedlikeholdsarbeidet pa eiendommen. Da
kostnadene er vesentlig hgyere enn andre selskaper, og styremedlem har egeninteresse.

6 - Legge frem beskrivelser av hvilket vedlikeholdsarbeid som har blitt utfert de siste tre arene. Det ma legges
frem hvilket arbeid som er utfert, pa hvilket grunnlag og til hvilken pris.

7 - Redegjgre for hvorfor det har i snitt veert 2 utrykninger pa ventilasjonsanlegget i uken i arene 2022 og 2023,
samt hvorfor dette har blitt utfert pa typisk rede dager med 100 % tillegg.

8 - Redegjare for hvorfor enkelte eier flere andeler i bygget da det kun er lov til & eie en andel per beboer i
henhold til borettslagsloven.

9 - Redegjore for engasjement av vaktmester siste 3 ar. Hvilken avtaler er foretatt og hvilken godtgjarelse er
avtalt.

10 - Redegjogre for hvordan kostnadene fra parkeringen blir fordelt mellom de som disponerer
parkeringsplassene og gvrige andelseiere i borettslaget.

11 - Dokumentasjon pa forvaltningen av parkeringskjelleren.
12 - Redegjore for hvem som attesterer pa faktura som betales av borettslaget til selskaper der

styremedlemmer har egeninteresser.

Styrets innstilling
Pkt 1 Det har aldri blitt overfert arealer til neeringsbygget i 2019

Pkt 2 Kostnadsfordelingen det her vises til, henger igjen fra den perioden hvor naeringsdelen og boligdelen
hadde fellestjenester for vaktmester, og fordelte kostnader for drift- og vedlikehold mellom seg.

Etter at naeringsbygget ble solgt i 2019, er det ikke lenger noen gkonomisk fordeling av kostnader pa
takterrassen og fellesarealer. BRL dekker na egen takterrasse, svalganger, sykkelboden, eget sgppelrom og den
delen av fellesarealene mellom naeringsbygget og boligbygget som BRL bruker for adkomst til vare arealer.

Neeringsbygget dekker den delen av fellesarealene som er knyttet til sine disponible arealer.

Neeringsdelen og BRL ivaretar hver sine ansvarsomrader med hver sine utfarende og medfalgende
kostnader.Dette punktet ble det ogsa redegjort for pa GF i 2024.

Forslagstiller deltok ikke pa denne generalforsamlingen.

Pkt 3 Antall boder til hver leilighet er fordelt etter leilighetenes starrelser. Fordelingen ble gjort av utbygger
allerede for det farste styret ble konstituert. Leilighetene ble solgt med det antall boder utbygger tildelt andelen.
Det er den samme fordelingsnakkelen som gjelder i dag. Styret rar ikke over denne fordelingen. Det har aldri
veert avsatt 2 boder til hver leilighet.

Parkeringskjelleren er en egen naeringsseksjon med eget gards- og bruksnummer utenfor BRLs raderett. Dette
punktet ble det ogsa gjennomgatt pa GF i 2024.

Forslagstiller deltok ikke pa denne generalforsamlingen
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Pkt 4 Styremedlemmene har ingen egeninteresse eller gkonomiske koblinger til selskap som utferer oppdrag
for BRL. Se Sak 9 ovenfor og sak 11 nedenfor.

Dette punktet ble det ogsa redegjort for pa GF i 2024.
Forslagstiller deltok ikke pa denne generalforsamlingen.

Pkt 5 Det har blitt utfert anbudsrunder med tilstrekkelig antall deltager slik det kreves. Pastanden fra
forslagstiller er derfor ikke riktig. Se for gvrig styrets tilbakemelding pa samme tema i Sak 9 ovenfor og sak 11
nedenfor.

Det er heller ikke riktig slik forslagstiller pastar at tjenester styret kjgper inn til drift- og vedlikehold, er dyrere
enn andre utferende selskap.

Det som imidlertid koster BRL mange penger til vedlikehold i fasen vi er inne i, er summen av alle prosjektene
som gjennomfares.

BRLs utfordring na er at vi er inne i en periode hvor kostnader til utskiftinger av bygningsdeler, samt
installasjoner utlgpt pa teknisk og skonomisk levetid, kommer i tillegg til det ordinaere lgpende drift- og
vedlikeholdet.

Det er dette som bidrar til de haye kostnadene vi har hatt. BRL ma ogsa spare opp penger til et vedlikeholdsfond
som kan dekke ekstraordinzere kostnader. Styrets intensjon er at felleskostnadene skal ned. Dette punktet ble
det ogséa redegjort for pa GF i 2024.

Forslagstiller deltok ikke pa denne generalforsamlingen.

Pkt 6 Dette temaet ble grundig behandlet pa GF avholdt i 2024. Det gikk med mye tid til giennomgang og
belysning av dette punktet.

Forslagstiller deltok ikke pa denne generalforsamlingen.

Som informasjon til alle andelseierne om dette temaet, vedlegges styrets skriftlige besvarelse sendt til dverland
i 2024 om det samme tema. Dette brevet fra styret inneholder den informasjonen og oversikten om styrets
disposisjoner og planer fremover som forslagstiller etterspgr.

Pkt 7 Forslagstiller fremsetter her en fantasifull pastand hinsides ett hvert faktiske forhold. Slik temaet her
fremstilles, er dette et grovt overtramp mot sittende styret.

Forslagstiller anklager naermest at styret selv med overlegg og utspekulert omhu, har planlagt viftestans pa
tidspunkter hvor det er kostbart a tilkalle servicehjelp.

Problemet er derimot sa enkelt som at takviftene stanser uregelmessig pa grunn av ukjent periodisk feil. Det er
selvfalgelig ingen - hverken i styret eller andre - som kan forutse eller pavirke nar takviftene plutselig og uten
forvarsel slar ut pa feil og stanser.

Takviftene er avtrekksvifter for fellesanlegget for ventilasjon med avtrekkspunkter fra bad og kjekken i hver av
leilighetene.

Overtid
Nar oppdager andelseiere at avtrekksviften for bad og kjgkken har stoppet?

Er det pa dagtid nar beboerne er pa jobb og ingen er hjemme, eller er det nar man har kommet hjem og lager
middag; -og reyk og lukt ikke forsvinner, men i stedet oser utover og kveler hele leiligheten? Disse tidspunktene
er som regel utenfor normal arbeidstid for alle tekniske entreprengrer.
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Det blir sveert raskt et meget ubehagelig og elendig inneklima nar ventilasjonsanlegget stanser. Leilighetene i
BRL er sa smé at denne kvelningsfalelsen raskt blir et stort problem. Mange reykvarslere lgser ut.

Styret folte selv at de gjorde en god jobb overfor fellesskapet da de omgéaende rekvirerte service og
igangsettelse av ventilasjonsanlegget.

Byggeforskriftene krever dggnkontinuerlig ventilasjon i alle nyere bygg.

Ved tilkalling av teknisk entreprengr utenom normal arbeidstid, blir ikke bare vart BRL, men alle andre kunder
ogsa belastet og fakturert med overtid og ekstra utrykningsgebyrer.

Hvis det i tillegg skulle veere behov for materiell og deler utenom ordinaer arbeidstid, belastes ogsa kundene i
tillegg med apningsgebyret grossisten krever for a lukke opp utsalgsstedet utenom apningstiden.

Felgende ble presentert pa GF avholdt i 2024:
Servicbesgk for skifte av avtrekksvifter:

2020 Totalt 8 stk. Servicebesgk 2 stk '/2-arlig serviceavtale. 6 stk Viftestans, hvorav 3 stk utfgrt utenom ordinzer
arbeidstid

2021 Totalt 7 stk. Servicebesgk 2 stk Y/2-arlig serviceavtale. 5 stk Viftestans, hvorav 3 stk utfert utenom ordinzer
arbeidstid

Servicbesok ETTER skifte av avtrekksvifter:
2022 Totalt 2 stk. Servicebesgk 2 stk V/2-arlig serviceavtale
2023 Totalt 2 stk. Servicebesgk 2 stk '2-arlig serviceavtale

Alle servicearbeider som utfares utenom ordinaer arbeidstid faktureres som overtid. Det skilles ikke mellom
ettermiddag/kveld, helg eller rgde dager. Dette faktureringsmodellen gjelder alle tekniske entreprengrer.

Oversikten ovenfor illustrerer vel i rikt monn at forslagstilleres beskyldning om 2 utrykninger i uken er ren
desinformasjon.

Etter at takviftene ble skiftet, har det fortsatt veert noen fa uregelmessig driftsstans pa grunn av en ukjent
periodisk feil. Disse problemene har imidlertid veert av en slik karakter at styremedlem PL har kunnet lgse
problemet KOSTNADSFRITT for BRL, uten tilkalling av servicefolk. Styremedlem PL har med all respekt stilt
opp KOSTNADSFRITT for BRL pa ettermiddag/kveld, helg og rade dager uten hensyn til om det er ubekvem
arbeidstid eller overtid.

Forslagstiller deltok ikke pa denne generalforsamlingen.

Pkt 8 Leilighetene det her vises til, ligger ved siden av hverandre og skal seksjoneres sammen til en enhet nar
BRL blir selveiere.

| seksjoneringsbegjeeringen for overgang til selveier som er sendt inn og na ligger hos Plan og Bygg i Oslo
kommune, er det to naboleiligheter som er slatt sammen til en seksjon. Slik sammenslaing av to naboseksjoner
gjelder for to av andelseiere. Denne sammenslaingen av 2 andeler til en eierseksjon er godkjent av kartverket
som har registret disse borettsandelene med dette som formal.

Seksjoneringsbegjeeringen ble pa oppdrag fra BRL utarbeidet av det arkitektfirmaet som opprinnelig tegnet
bygget, i samarbeid med Obos Advokater og Obos Eiendom.

Pkt 9 Vaktmestertjenesten er viderefert slik de tok form etter driftserfaringer fra de ferste driftsarene og er
tilpasser nye behov som har kommet til etter hvert. Det er i utgangspunktet satt av inntil 5 timer per uke, etter
behov. Timepris: 575 kr.
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Men det er verdt & merke seg at Oslo Hus og Hage, gjor flere oppgaver for borettslaget, som ikke er
vaktmestertjenester.

Pkt 10 BRL belastes ikke med kostnader knyttet til parkeringskjelleren. Det er derfor heller ikke noe & fordele.
Parkeringskjelleren er en egen neeringsseksjon med eget gards- og bruksnummer utenfor BRLs raderett. Se
Sak 10 pkt 3 ovenfor.

Pkt 11 BRL har ingen forvaltningsrett til parkeringskjelleren. Parkeringskjelleren er en egen naeringsseksjon
med eget gards- og bruksnummer utenfor BRLs raderett. Se Sak 10 pkt 3 ovenfor.

Pkt 12 Det er ingen av styremedlemmene som har egeninteresser eller gkonomiske bindinger til utferende
selskaper. Sak 9 ovenfor og sak 11 nedenfor.

Alle fakturaer har blitt attestert av styremedlem Axel Nordli og styreleder Jeanette Lunde.

Forslagstiller (m.Flere) gjentar postene som ble behandlet pa GF avholdt i 2024. Ingen av forslagstillerne var
pa den aktuelle GF, -dog med unntak av Mari @verland.

Styret innstilling:
Styrets forslag til vedtak er at alt som er ramset opp i dette punktet er behandlet pa GF avholdt i 2024 - Na er

alle punktene besvart pa nytt.

Forslag til vedtak

Tar fremviste dokumenter av bilag og avtaler til etterretning. Eventuelle manglende dokumenter, avtaler og bilag
skal fremlegges pa nytt ekstraordinzert arsmegte innen utgangen av september av det ansvarlige styret etter
arsmete i 2024.

Vedlegg
4. Mail 23. oktober 2024 Fra Mari @verland.pdf
5. Mail 23. oktober 2024 Fra Mari @verland Utleie.pdf

Sak 11
Begjeering om gransking iht. burettslagslova § 7-14.

Forslag fremmet av:
Trym Haatuft

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Begjeering om gransking iht. burettslagslova § 7-14.

For & be om granskning av et borettslag, ma du som andelseier eller styremedlem fremme kravet pa
generalforsamlingen eller via en formell begjeering til tingretten. Granskingen kan gjelde mistanke om
kritikkverdige eller lovstridige forhold, og skal ha en saklig begrunnelse.

P& vegne av folgende andelseiere fremsettes begjaering om gransking iht. burettslagslova § 7-14:

Mari @verland, Anders Solberg, Rune Neraal, Ulrikke Louise Wiik og Trym Haatuft.
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| henhold til burettslagslova ma det foreligge folgende for a begjeere gransking:
-Saklig begrunnelse: Det ma foreligge en saklig begrunnet mistanke om kritikkverdige eller lovstridige forhold.
Andelseieres begrunnelse:

Andelseiere har over lengre periode forsagkt fa innblikk i ndveerende og tidligere styrets bruk av borettslaget
midler knyttet til drift, forvaltning og vedlikehold av bygningen, og driften av borettslaget for gvrig. Videre

er det flere forhold som er sveert uklart for flere andelseiere, deriblant forhold knyttet til forvaltning av
parkeringskjeller, eierskap og disponering av p-plasser og boder, fordeling av kostnader mellom Inkognitogata
33A og 33B (seerlig med hensyn til parkering og takterrasse), samt bruk av leverandarer og arbeid knyttet til
medlemmers verv i borettslaget.

Andelseiere har gjennom utbetalte fakturaer fatt kjiennskap til at selskaper der tidligere og naveerende
styremedlemmer har eierinteresse har gjennomfart omfattende arbeid over lengre periode i borettslaget.
Dette uten at, det etter var kjennskap, har veert gjennomfart anbudsprosess. Samtidig som styret godkjenner
egen faktura til eget selskap. Etter hva vi kan se, ser det ut til at omsetningene til Hadeland Ventilasjon og
Montasje, samt Oslo Hus og Hage i stor grad knytter seg til vart borettslag.

| henhold til borettslagsloven skal styret handle i borettslaget interesse og unnga situasjoner hvor deres
personlige interesser kan komme i konflikt med borettslagets interesser. Det betyr at alle avtaler og
beslutninger ma vaere transparente og godkjent av generalforsamling, seerlig ved store vedlikeholdsprosjekter
eller gkonomiske forpliktelser. Et viktig premiss er at slike avtaler ma vaere konkurransedyktige og at
borettslaget far best mulig kvalitet og pris.

Var oppfatning er tidligere og navaerende styre (frem til generalforsamling i 2025) har opptradt i strid med
Burettslagslova, og opptradt kritikkverdig med hensyn til egeninteresse.

Burettslagslova § 3-3 «Forsvarlig drift». Kravet om forsvarlig drift retter seg bade mot styret, forretningsferer
og andelseiere.

Felleskostnadene i borettslaget utover TV/Internett og fiernvarme har siden 2017 gkt fra ca 400.000 i aret
til ca 1.600.000 i 2023. Dette tilsvarer en 4 dobling av felleskostnadene. Til sammenligning har kostnadene
pa TV/Internett og fiernvarme i samme periode kun gkt fra ca 413.000 til ca 600.000. |1 2023 ble drifts

og vedlikeholdsbudsjettet overskredet med over 1 million kroner og i 2022 med over 600.000 kroner.
Overskridelsene disse to arene alene representerer innkrevingen av felleskostnader (utenom tv/internett og
fiernvarme) for hele 2023.

Andelseiere reagerer ogsa pa flere forhold knyttet til forsvarlig drift, dette gjelder;

-Rundt 2 uttrykninger pa ventilasjonsanlegget i uken i perioden 2022 og 2023, der dette typisk har blitt
giennomfgrt pa regde dager.

-Ungdvendig bruk av borettslagets midler pa flytting av blomster kasser, ca. 110.000 pr flytting.
-Engasjement av vaktmester siste 3 ar.

-Forvaltning av parkeringskjeller og tak, kostnader knyttet til dette og hvem som dekker dette.
-Attestering av faktura til nevnte foretak

-Stadig overskridelse av vedtatt budsjett. | henhold til tilbakemelding fra OBOS var det avsatt 360.000 kr for
vedlikehold i 2024. Faktisk brukt er over 1 MNOK. Dette uten orientering om til hva eller hvem.

-Flere andelseiere har gjentatte ganger forsgkt komme i dialog med styre uten noe seerlig form for svar pa

henvendelser.
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Var oppfatning er at tidligere og naveaerende styre (frem til generalforsamling i 2025) i stor grad har handlet i
egeninteresse, og ikke til hva som ngdvendigvis er det beste for borettslaget, og saledes ikke har hatt forsvarlig
drift. Vi har ogsa kjennskap til at styremedlemmer har godkjent kjgp av flere andeler i borettslaget, selv om
hovedregelen kun er 1 enhet.

Med bakgrunn i overnevnte redegjgrelser og begrunnelser begjeerer vi gransking av borettslaget.

Dersom granskingen finner frem til at tidligere styremedlemmer har opptradt i strid med burettslagslova eller
andre relevante lover, forskrifter, vedtekter mv., forbeholder vi (andelseiere) oss retten til krav om erstatning fra
tidligere ansvarlige styremedlemmer (frem til generalforsamling i 2025). Samtidig forbeholder vi (andelseiere)
oss retten til eventuell erstatning ved ytterligere funn, for all gkonomiske tap, ulemper og belastninger som
eventuelt er pafert/blir pafert borettslaget som falge av styrets handlinger.

Styrets innstilling
Dette punktet er besvart i eget vedlegg.

Styrets innstilling:

Styrets innstilling er at grunnlaget for granskning ikke foreligger.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen i borettslaget Inkognitogata 33B vedtar & fremme forslag om gransking av styret etter
burettslagslova § 7-14.

Granskingen skal omfatte styrets forvaltning av borettslaget fra styretsleder og styremedlemmer kom inn
i styret, med seerlig fokus punktene som er nevnt i ovennevnte begrunnelse (zkonomiske disposisjoner,
avtaleinngéelser, habilitet og manglende kommunikasjon.)

Dersom forslaget far tilslutning fra minst én tidel av de andelseierne, kan enhver andelseier innen én maned
etter generalforsamlingen begjeere at tingretten oppnevner gransker.

Vedlegg
6. Styrets tilsvar til begjeering om granskning.pdf

Sak 12
Mistillitsforslag mot sittende styre og valg av nytt styre

Forslag fremmet av:
Mari Mossige @verland

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Forslagsstiller: Anders Solberg, Trym Haatuft, Mari M. @verland, Rune Neraal og Ulrikke L. Wiik
Bakgrunn og begrunnelse:

Det har over en lengre periode veert en vedvarende bekymring blant beboerne i borettslaget angdende de hoye
manedlige kostnadene knyttet til leilighetene.
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Felleskostnadene i borettslaget utover TV/Internett og fiernvarme har siden 2017 gkt fra ca 400.000 i aret
til ca 1.600.000 i 2023. Dette tilsvarer en 4 dobling av felleskostnadene. Til sammenligning har kostnadene
pa TV/Internett og fiernvarme i samme periode kun gkt fra ca 413.000 til ca 600.000. | 2023 ble drifts

og vedlikeholdsbudsjettet overskredet med over 1 million kroner og i 2022 med over 600.000 kroner.
Overskridelsene disse to arene alene representerer innkrevingen av felleskostnader for hele 2023.

Vi opplever at naveerende styre ikke har hatt hayt nok fokus pa a fa ned driftskostnadene for borettslaget. Til
tross for gjentatte henvendelser og diskusjoner med det sittende styret, har det ikke blitt iverksatt tilstrekkelige
tiltak for & redusere disse kostnadene. Dette har fort til en betydelig gkonomisk belastning for mange av
beboerne.

Det sittende styret har ikke klart & fremlegge en tilfredsstillende plan for kostnadsreduksjon, og det er en
generell oppfatning blant beboerne at det er behov for en ny retning og nye ideer for & handtere de gkonomiske
utfordringene borettslaget star overfor.

Oppfordring til beboerne:

Alle beboere oppfordres til & delta pa arsmeatet for a diskutere denne saken og avgi sin stemme. Det er viktig at
vi som fellesskap tar ansvar for borettslagets gkonomiske fremtid og jobber sammen mot en mer gkonomisk
baerekraftig losning.

Styrets innstilling
Forslagstillere bygger i hovedsak sitt mistillitsforslag til sittende styret basert pa punkter behandlet,
giennomgatt og avklart pa fysisk GF avholdt i 2024.

Samtlige momenter og punkter i Sak 9 og Sak 10 ovenfor ble behandlet pa denne GF.

Det blir feil at disse saker skal bli gjennomgatt pa nytt, bare fordi forslagstillerne med unntak av Mari @verland,
ikke deltok pa fysisk GF avholdt i 2024.

Styret har ovenfor gjentatt hvordan Sak 9 og Sak 10 ble besvart pa fysisk GF avholdt i 2024.

Styret opplever at ordlyden forslagstillerne har valgt i punktene i Sak 9 og Sak 10 ovenfor, er en bevist strategi
for & undergrave og sverte tilliten til sittende styret.

Forslagsstillerne spiller pa nytt ut kortet om at styremedlemmer har egeninteresse og gkonomisk vinning ved
bruk av bestemte utferende, til tross for at denne beskyldningen allerede er grundig belyst og tilbakevist.

Styret viser til Sak 10 pkt 5, hvor det vedlegges styrets skriftlige besvarelse sendt til Mari @verland om det
samme tema.

Forslagstillerne viser hele tiden til sitt gnske om & kutte kostnader, og beskylder sittende styret for ikke & ha
tilstrekkelig fokus pa & oppfylle dette.

Denne pastanden er selvfalgelig ikke riktig. Styret presiser at styremedlemmene ogsa er andelseiere, og som
pa lik linje som forslagstillerne og avrige beboere, slett ikke ansker haye fellesutgifter.

Men sittende styret ma ta det sveert upopuleere ansvaret som faglger med den generelle vedlikeholdsplikten,
samt de mange oppgraderingene og utbedringene som er ngdvendige.

Det er bare & ta seg en tur rundt i bygget for & forsta hvilke oppgaver det sittende styret har ansvar for.

To av forslagstillerne som gnsker & kaste sittende styre, og som har foreslatt seg selv som del av et nytt
styret, kjgpe sine andeler i 2023. Megler opplyste i salgsoppgavene til disse kjgperne at det for tiden var hgye
felleskostnader i borettslaget. Na fronter de samme to personene behovet for & redusere kostnader.

13 av 48

101



Sittende styret undres over hvilke forutsetninger, og med hvilken bakgrunn og kunnskap om fellesskapets behov
disse forslagstillerne besitter. Kun en av dem var pa fysisk GF avholdt i 2024.

De forste 10 arene hadde BRL et styret som ikke ville bruke penger pa vedlikehold eller bygge opp et
vedlikeholdsfond for & dekke opp for fremtidige utgifter, som man vet vil komme etter hvert.

Lave felleskostnader var ogsa pa denne tiden et viktig argument ved salg.

BRL hadde derfor frem til 2019 sveert lave kostnader til drift og vedlikehold. Men sa var det stopp. BRL hadde
da sa lite penger, at BRL matte ta opp et sterre Ian for & ta hand om de mest presserende forssmmelsene.
Samtidig matte fellesutgiftene gkes til et niva som hindret ytterligere laneopptak.

BRL var pa det tidspunktet sa blakke, at det ikke engang var midler til & fa beiset solveggen pa takterrassen.
BRL hadde spart seg til fant.

Sittende styret fikk oppgaven med rydde opp i den kritisk nedslitte bygningsmassen etter 10 ar uten ettersyn
og vedlikehold. Arbeidsoppgavene matte fordeles ut over flere ar.

Kostnader til drift- og vedlikehold:

(2017) kr175 028

(2018) kr101793

(2019) kr 966 267

(2020) kr 405 227 (Korona)

(2021) kr 336 558 (Korona)

(2022) kr 963 752

(2023) kr1 394 464

(2024) kr1003 253

Variablene i de arlige driftskostnadene er posten for kostnader til drift- og vedlikehold.
Alle andre driftskostnader har veert relativt stabile, og innenfor en forventet arlig prisvekst.
Styrets innstilling

Sittende styret kan pa& bakgrunn av dette, ikke se at grunnlaget og forutsetningene for et mistillitsforslag er

innfridd.

Forslag til vedtak

1. Det sittende styret gis mistillit grunnet manglende evne til & redusere de manedlige kostnadene for
leilighetene.

2. Det gjennomfgres valg av et helt nytt styre som skal ha som hovedfokus & utarbeide og implementere
en strategi for & redusere de manedlige kostnadene, samt sikre en mer baerekraftig skonomisk drift av
borettslaget.

Sak 13
Valg av tillitsvalgte

Alle i styret er pa valg.
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Forslag fra Anders Solberg:
Trym Haatuft velges til styreformann, Mari M. @verland velges til styremedlem, rune Neraal velges til

styremedlem, og Anders Solberg velges som varamedlem.

Innstilling

Det sittende styret stiller til gjenvalg.

Styret innstiller pa a gjenvelge Jeanette Lunde som styreleder, Petter Leversund og Hedda March som
styremedlemmer.

Sittende styret er meget godt kjent med bygget og byggets utfordringer, og har relasjoner til byggets utvikling
helt tilbake fra det var nytt.

Sittende styret har en unik kunnskap om bygget, og besitter en meget allsidig og omfattende byggeteknisk
kompetanse.

Styret har en inngdende og rik kunnskap om byggets status helt ned pa detaljniva. Dette er en sveert ngdvendig
og viktig egenskap.

Sittende styret har ogsa veert en del av hele prosessen som BRL har veert gjiennom i arbeidet med & ga over
til selveier. Helt fra forslaget kom opp farste gang, bidratt til & lgse alle hindringene underveis fram til endelig
generalforsamlingsvedtak, omregulering av opprinnelig eiendom og frem til innsendt seksjoneringsbegjaering
for boligbygget.

Styreri alle boligselskap har en palagt vedlikeholdsplikt.
Styreleder 2 ar

Jeanette Lunde

Styremedlem 2ar

Alf Petter Leversund

Hedda Hassel Mgrch

Det alternative styret som har foreslatt seg selv bestar av to andelseiere nye i 2023, og to andelseiere fra 2016.
Ingen av disse har tidligere engasjert seg i hva som kreves for & drifte bygningsmassen var, byggets generelle
tilstand, eller behovet for de nadvendige oppgraderingene vi star ovenfor.

Ingen av forslagsstillerne som har foreslatt seg selv til nytt styret, har byggeteknisk bakgrunn eller erfaring. De
har heller ingen kunnskap om prosessen vi er inne i for & ga over til selveiere.

Forslagstillerne fremstar som sveert lite egnet til & overta styreverv i den fasen BRL né er inne i.
Styrets innstilling

Gjenvalg av sittende styret.

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar

Felgende stiller til valg som styreleder:

* Jeanette Lunde
e Trym Haatuft
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Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

Alf petter Leversund
Hedda Hassel Mgrch
Mari Mossige @verland

Rune Neraal

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

« Anders Solberg
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Styrets arsrapport

ARSRAPPORT FOR 2024
Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:
Styret

Leder

Jeanette Lunde
(2023-2025)
Styremedlem

Alf Petter Leversund
(2023-2025)
Styremedlem

Jon Ugland

(2024-2025)
Kontaktinformasjon
Styret

Styret kan kontaktes pa e-post inkognitogt33@styrerommet.no. Du kan ogsad komme i kontakt med styret via
Vibbo.no.

Vibbo

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

Generelle opplysninger om Inkognitogt. 33 Borettslag
Borettslaget bestar av 30 andeler.

Inkognitogt. 33 Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med organisasjons-nummer
993171042, og ligger i bydel Frogner i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer: 213/213

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

Inkognitogt. 33 Borettslag har ingen ansatte.

Forsikring

Polisenummer:

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsforselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.

Sameiets revisor er BDO.
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Styrets arbeid

For styrets arbeid, se vedlegg.

ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og resultat.
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne forutsetning.
Vesentlig avvik

Driftskostnadene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak drift og vedlikehold.

Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fort mot egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld
(1&n) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets likviditet. De
disponible midlene bear til enhver tid veere positive, som en del av forutsetningene for videre drift.

Borettslaget hadde ved 3112 negative disponible midler.
Disponible midler pr. 3112 var kr - 284 217.

Budsjett 2025

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordineer drift.

Budsijettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hgyde for prisgkninger pa drift & vedlikehold i den grad det
foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.
Budsjettet er basert pa uendrede felleskostnader.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Styrets arbeid 2024 (Arsmgte 2025)

Styret har avholdt jevnlige styremgater gjennom aret og i tillegg har vi blant annet
giennomfgrt:

- Utbedret skade etter flere innbrudd/innbruddsforsgk i fellesarealer, sykkelbod
og sgppelrom. Satt inn sikringslaser ved behov

- Utbedret og skiftet tetting bak beslag under inngangsdarer pa svalgangene, for 8
stoppe vanninntrengningen herfra og videre inn i bygningskroppen og ned i
leiligheten under.

- Skiftet og lagt nye fuger mellom teglsteinsvegg og gulv pa svalganger der disse
apenbart ikke fungerte lenger.

- Startet arbeidet med dimensjonering og l@gsning for utarbeidelse av
anbudsbeskrivelse for installasjon avfuktingsanlegg for inneklimaet i
bodomradene i U2 og U3

- Service ogvedlikehold av ventilasjonsanlegget i arealene for klesbodene i U3.
utfares 3 ganger i aret som normalt igjen, etter at den ekstreme belastningen fra
utbyggingen av Sommerro na har opphert.

- Service og vedlikehold av avtrekksviftene pa taket utfgres var og hgst

- Gjennomgang og utskiftning av defekte lysarmaturer i tak og péa vegg for
belysning i svalgangene og trapperom.

- Regelmessig kontroll og fjerning av ugress mellom steinhellene ved
inngangspartiet for adkomsten til bygget.

- Rengjering og feiing av svalganger og gardsrom

- Fullfgrt arbeidene pa takterrassen, samt utfert jevnlig vedlikehold og rengjaring
ved behov.

- Renovert griller pa takterrassen.

- Dialog og samarbeid med de naermeste naboene vare, ang. treer som skaper mye
bass og seppel pa var eiendom.

- Dialog med Inkognito terrasse etter det har begynte & falle ned stener fra muren
de har etablert pa toppen av fiellvegen som utgjar tomtegrensen.

- Jevnlig inspeksjon og ved behov pumpet ut vann som samler segi
oppsamlingskummen i U3 utenfor personheisen.

- Tarket og sugd opp vann som fortsatt trenger inn i arealene som boligbygget
disponereri U3.

- Kartlagt og tettet for & stoppe vanninntrenging i disse arealene der kilden er
funnet. Prosessen fortsetter til alt vanntilsiget har stoppet.

- Jevnlig vedlikehold og rengjaring av elysator i fyrrommet for rensing av
sirkulasjonsvannet til radiatorene.

- Oppfelging, service og vedlikehold for & opprettholde tilstrekkelig sirkulasjon og
trykk i radiatorkursene.

- Fulgt opp og gijennomgatt driftsavvik pa regulering og temperaturstyring for
radiatorvarme og VV sirkulasjon. Hafslund ga til slutt etter, og skiftet
regulatoren. Na fungerer anlegget normalt.

- Skiftet tappevannspumpe for VV sirkulasjon.
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Fellesarealer sommer og var sesong 2025

Fellesarealer og takterrassen er klargjorte for sesongen. Haper alle beboere vil benytte
seg av den flotte takterrassen var i sommer.

Vi ser fram mot en hyggelig sommersesong!

Borettslagets gkonomiske situasjon

Som kjent har vi de siste darene mattet ta tak i vedlikeholdsetterslepet i bygget vart.
Dette har skapt hagyere utgifter enn normalt. Na har vi en mer normalisert situasjon, og
styret gnsker a bygge opp et vedlikeholdsfond for borettslaget, slik at vi i fremtiden kan
takle ngdvendig vedlikeholdsoppgaver, uten a ta opp nye lan. Nar dette er pa plass, er
styrets intensjon & redusere felleskostnadene.

Fellesgjeld og prosess mot 8 bli selveiere

Dette er fortsatt en prosess som ikke kan gjgre mer framskritt, ettersom vi fortsatt har
en stor andel fellesgjeld som ikke er innfridd.

Styret gnsker igjen 8 oppfordre alle andelseiere til & innfri sin andel av fellesgjelden, slik
atvi kan fortsette seksjoneringen av bygget og ga over til 4 bli selveiere.

Vektertjenester
Styret har etablert vektertjenester, ettersom det er et gkende problem at ugnskede

personer snoker rundt og tidvis tar seg inn i bygget vart. Vi har i perioder hatt flere
bortvisninger hver uke. Vi har observert at de tar seg inn i bygget pa utspekulerte mater
og lar dgrer sta ulaste, for 8 kunne komme tilbake senere. Dette gjelder seerligi
kjelleromradene.

En hilsen fra styret
God sommer gnskes fra alle oss i styret.
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INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG
ORG.NR. 993 171 042, KUNDENR. 5883

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. 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. 94 692 836
B. ENDRING I DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 7 319 501 7 808 785
Tilbakefering av avskrivning 14 15450 15450
Fradrag anskaffelse anl.midler 0 -77 250
Fradrag for avdrag pa langs. lan 17 -541 743 -697 270
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 16 -7 077519 -7 742 456
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -284 311 -692 741
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 20 -284 217 94
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 139 637 299 132
Kortsiktig gjeld -423 854 -299 038
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 20 -284 217 94
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INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG
ORG.NR. 993 171 042, KUNDENR. 5883

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 2 244 954 0 0 2278 000
Innkrevde felleskostnader 2 2233704 4558419 4 470 000 2234 000
Andre inntekter 0 7 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 4478 658 4 558 426 4 470 000 4512 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -14 100 -14 100 -14 000 -14 000
Styrehonorar 4 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000
Avskrivninger 14 -15 450 -15 450 0 0
Revisjonshonorar 5 -8 593 -9 516 -11 000 -11 000
Forretningsfererhonorar -95 705 -91 015 -96 000 -101 000
Konsulenthonorar 6 -15 552 -8 944 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 7 -1003253 -1394 464 -345 000 -351 000
Forsikringer -129 171 -124 573 -120 000 -139 000
Kommunale avgifter 8 -359 764 -318 517 -345 000 -397 000
Energi/fyring 9 -288 110 -327 791 -400 000 -400 000
TV-anlegg/bredband -246 944 -235 407 -220 000 -229 000
Andre driftskostnader 10 -268 692 -211 502 -248 000 -256 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -2545332 -2851278 -1909000 -2 008 000

DRIFTSRESULTAT FOR IN/ADM.AVT: 1933326 1707148 2561000 2504000
Innbetalt andel fellesgjeld 7077 519 7 742 456 0 0
DRIFTSRESULTAT 9010845 9449604 2561000 2504000

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 11 12 093 18 155 0 0
Finanskostnader 12 1703437 -1658974 -1761000 -1667 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1691344 -1640819 -1761000 -1667 000
ARSRESULTAT 7 319 501 7 808 785 800 000 837 000
Overfgringer:

Til annen egenkapital 7 319 501 7 808 785
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INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG

ORG.NR. 993 171 042, KUNDENR. 5883

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 55000 000 55 000 000
Tomt 20 600 000 20 600 000
Andre varige driftsmidler 14 46 350 61 800
SUM ANLEGGSMIDLER 75646 350 75 661 800
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 385 37 013
Forskuddsbetalte kostnader 122 722 113 346
Andre kortsiktige fordringer 15 5922 7 665
Driftskonto OBOS-banken 10 409 132 824
Sparekonto OBOS-banken 199 8 284
SUM OML@PSMIDLER 139 637 299 132
SUM EIENDELER 75785987 75960 932
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 30 * 5 000 150 000 150 000
Annen egenkapital 16 28 813235 21493734
SUM EGENKAPITAL 28 963 235 21643734
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 17 23718898 31338 160
Borettsinnskudd 18 22 680 000 22 680 000
SUM LANGSIKTIG GJELD 46 398 898 54 018 160
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 120 884 31 461
Leverandgrgjeld 295 517 66 754
Palgpte renter 7453 154 130
Palgpte avdrag 0 46 693
SUM KORTSIKTIG GJELD 423 854 299 038
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 75785987 75960 932
Pantstillelse 19 77 400 000 77 400 000
Garantiansvar 0 0
Oslo, __._ .2025
Styret i Inkognito Gate 33 Borettslag
Jeanette Lunde Alf Petter Leversund Jon Ugland
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

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

FORDRINGER

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

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallgsningen innebzerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfares i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og feres
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte
videre til borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt
ekstraordinaert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets
langiver har tinglyst pa eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor
andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra IN, under noten for annen
egenkapital.
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 1598 916
Fjernvarme 383 748
TV 250 200
Eiendomsskatt 840
Kapitalkostnader pa IN-lan 2 244 335
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 619
Overfort til kapitalkostnader -2 244 954
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2233704
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -14 100
SUM PERSONALKOSTNADER -14 100

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

NOTE: 4
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 100 000.

NOTE: 5
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 8 593.

NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -6 250
Gjennomgang fakturaer, OBOS Prosjekt -9 302
SUM KONSULENTHONORAR -15 552
NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Skiftet balkongbeslag, Hadeland Ventilasjon & Montasje AS -134 292
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -134 292
Drift/vedlikehold bygninger -83 722
Drift/vedlikehold elektro -71 209
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -444 525
Drift/vedlikehold heisanlegg -31 706
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -161 136
Drift/'vedlikehold ventilasjonsanlegg -66 663
Egenandel forsikring -10 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 003 253

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

Kostnader til "Drift/vedlikehold utvendig anlegg” er hayere enn normalt. Dette skyldes
hovedsakelig arbeider utfgrt pa takterrassen, levert av Hus & Hage AS.
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NOTE: 8
KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -842
Vann- og avlgpsavgift -159 178
Renovasjonsavgift -199 744
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -359 764
NOTE: 9

ENERGI/FYRING

Fjernvarme -288 110
SUM ENERGI / FYRING -288 110
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -1625
Annet driftsmateriale -40 667
Vaktmestertjenester -177 813
Renhold ved firmaer -4 794
Snerydding -16 172
Andre fremmede tjenester -13 212
Trykksaker -221
Andre kontorkostnader -6 966
Porto -125
Kontingenter -4 260
Bank- og kortgebyr -2 761
@reavrunding 0
Tap pa fordringer -77
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -268 692
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1158
Renter av sparekonto i OBOS-banken 199
Kundeutbytte fra Gjensidige 10 736
SUM FINANSINNTEKTER 12 093
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan -1 703 301
Renter pa leverandgrgjeld -136
SUM FINANSKOSTNADER -1 703 437
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfgrt verdi 2008 55 000 000
SUM BYGNINGER 55 000 000
Tomten ble kjapt i 2008.

Gnr.213/bnr.213

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfgrt, jf. noten om drift og vedlikehold.
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NOTE: 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
Hagemgbler
Tilgang 2023 29 375
Avskrevet tidligere -5 875
Avskrevet i ar -5 875
17 625
Hagemgbler
Tilgang 2023 47 875
Avskrevet tidligere -9 575
Avskrevet i ar -9 575
28 725
SUM ANDRE VARIGE DRIFTSMIDLER 46 350

SUM AVSKRIVNINGER -15 450

NOTE: 15

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Nullavregning, IN-Ian 5922
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 5922

NOTE: 16

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 4 862 826
Egenkapital fra IN tidligere 20 364 330
Egenkapital fra IN 2024 7077 519
Reduksjon EK fra IN -3 491 440
SUM ANNEN EGENKAPITAL 28 813 235

Egenkapital fra IN er spesifisert for a vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordinzert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres
i samme takt som pantelanet nedbetales.

NOTE: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-Banken

Renter 31.12.24: 5,75 %, lopetid 28 ar

Opprinnelig, 2020 -54 618 438

Nedbetalt tidligere, ordinaere avdrag 2915948

Nedbetalt i ar, ordineere avdrag 541 743

Nedbetalt tidligere, IN 20 364 330

Nedbetalt i ar, IN 7 077 519

SUM PANT- OG GJELDSBREVLAN -23 718 898

Lanet er et annuitetslan.
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.
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NOTE: 18
BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 2008 -22 680 000
SUM BORETTSINNSKUDD -22 680 000
NOTE: 19

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 22 680 000
Pantelan 23718 898
Beregnede IN-forpliktelser 23 950 409
TOTALT 70 349 307

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

Bygninger 55 000 000
Tomt 20 600 000
TOTALT 75 600 000
NOTE: 20

NEGATIVE DISPONIBLE MIDLER
De disponible midlene er negative. Styret har utarbeidet et budsjett som gir positive
disponible midler neste ar.

Plan for bedring av likviditeten er ikke mottatt fra styret. Forretningsfgrer oppfordrer til &
vurdere & gke innkrevingen eller foreta en ekstraordinaer kapitalinnkalling, for & sikre
tilstrekkelig likviditet gjennom neste regnskapsperiode. Et slikt tiltak krever vedtak pa
arsmete eller ekstraordineert arsmeate far fremtidig fakturering

Per 11.04.2025 er likviditeten positiv, med kr 140 429, men man ser at likviditeten ofte
er negativ mot slutten av hver méaned.
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Bygday Allé 2

0257 Oslo
B D O Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:

- Balanse per 31. desember 2024 » Oppfyller arsregnskapet gjeldende

lovkrav, o
+ Resultatregnskap 2024 8

. Oppstilling over endring av disponible - Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av

midler borettslagets finansielle stilling per 31.
desember 2024, og av dets resultater for
o Noter til arsregnskapet, herunder et regnskapsaret i samsvar med
sammendrag av viktige regnskapslovens regler og god
regnskapsprinsipper. regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av 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 avrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for
var konklusjon.

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til 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

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 utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Inkognito Gate 33 Borettslag
Org.: 993 171 042

Felleskostnader

Historiske og fremtidige kostnader

Dette temaet ble grundig gjennomgatt og belyst som eget punkt pa
generalforsamlingen 27.06.2024. Det ble brukt tid pa a informere om at
boligselskapet vart hadde hatt store uforutsette kostnader de siste to arene. Det ble
avslutningsvis likevel lagt inn en kommentar om at vi na ser ut til & vaere over den
bratteste skonomiske kneika etter disse hendelsene.

Men det ble videre tydelig understreket at skonomien var pa ingen mate er
friskmeldt.

Det ble derfor pa generalforsamlingen ikke gitt noen signaler om at en nedjustering
av fellesgjelden er neert forestaende.

Men styret jobber selvfalgelig med en klar malsetting om & redusere kostnadsnivaet
med a drifte bygget var, slik at fellesutgiftene etter hvert kan settes ned.

Det er ingen av oss som gnsker & betale mer enn ngdvendig.

Oppgraderinger og utskiftinger tidligere vedtatt pa generalforsamling

Styret informerte generalforsamlingen 27.06.2024 om at boligselskapet star overfor
en del utskiftinger, oppgraderinger og nye installasjoner i bygget vedtatt pa tidligere
generalforsamlinger, og som det var satt av penger til for de uforutsette hendelsene
temte sparekontoen og vedlikeholdsfondet vart.

Postene som det var satt av penger til var i store trekk:
- Teknisk levetid for flere av de billige anbudsinstallasjonene som fulgte med
ferdigstillelsen av bygget vart, er allerede passert/overskredet.

- Teknisk levetid innhenter ogsa de andre billige anbudsinstallasjonene i naer
fremtid.

- Det ma installeres nye avfuktningsanlegg i bodarealene i kjelleren far
muggsoppen tar helt over. Luftfuktigheten i arealene er langt over
grenseverdiene for dannelse av muggsopp. Store deler av bodomradene er
uten ventilasjon.

Disse forholdene ma det tas tak i fer ting bryter sammen, og blir unedvendig
kostbart a utbedre.

Uforutsette palopte kostnader
De uforutsette kostnadene som satte boligselskapet i en likviditetsskvis, besto i
hovedsak tre hendelser:
- Nedvendig bygningsmessige arbeider utfgrt i 2019/2020 ble nesten
kr 300.000,- dyrere enn budsjettert.

& Sidetavi
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Inkognito Gate 33 Borettslag
Org.: 993 171 042

- Prisen pa fiernvarmen vi kjgper fra Hafslund eksplodert sammen med den
elleville kningen av stramprisene vi opplevde i 2021. De gkte kostnadene
utgjorde over kr 250.000,-, og ble dekket inn av vedlikeholdsfondet; -og ble
ikke viderefakturert andelseierne.

- Gulvet pa takterrassen hadde ratnet, og man tro igiennom gulvplankene flere
steder hvis man beveget seg utpa. Takterrassen matte umiddelbart stenges
for all ferdsel og bruk.

Etter at de ratne terrassebordene var fiernet, viste det seg at hele
baerekonstruksjonen under disse ogsa hadde ratnet opp. Alt métte skites og
bygges om.

Det var aldri aktuelt & permanent stenge takterrassen, sa den omfattende
jobben ble besluttet gjennomfart.

I tillegg matte alle mablene pa takterrassen kasseres og erstattes med nye.

Totalt utgjorde disse uforutsette forholdene naermere en million kroner. Sparekontoen
og vedlikeholdsfondet matte tammes for & finansiere dette.

Boligselskapet kom gjennom de kostbare uforutsett hendelsene uten at det matte
hente inn penger fra andelseierne. Men de tomme spare- og vedlikeholdskontoene
ma na bygges opp igjen pé nytt.

Planlagte oppgraderings og vedlikeholdsoppgaver som ble satt pa vent

De planlagte investeringene, utskiftningene og vedlikeholdsoppgavene som ble satt
pa vent pa grunn av de uforutsette hendelsene nevnt over, er det allerede vedtatt pa
tidligere generalforsamlinger at skal finansieres og gjennomferes uten at
boligselskapet tar opp lan.

Oppgraderinger og ombygginger skal dekkes inn av fellesutgiftene.

Ved nye investeringer blir kvalitet og lave livsiepskostnader vektiagt. Styret vil
unnga at vi havner i samme skvis som i dag hvor vi ma bruke mange penger pa
servicebesok og oppfelging som hayst sannsynlig kunne vaert unngatt hvis
disse kvalitetskravene hadde vart vektet under oppferingen av bygningen var.

Vedlikehold, utskiftinger og oppgraderinger
| tillegg til vedlikeholdsoppgavene, utskiftingene og oppgraderingene nevnt over
gjenstar ogsa:
- Bodarealene vare ma bygges om og sikres bedre mot innbrudd.
Alle skader og haerverk etter tidligere innbrudd i vare omrader ma repareres og
utbedres. Flere av de apne bodene i kjelleromradene ma totalt renoveres.

- Installere nye avfuktningsanlegg i begge bodarealene i kjelleren far
muggsoppen tar helt over i disse omradene.

Side2avé
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Inkognito Gate 33 Borettslag
Org.: 993 171 042

- Skallsikringen av omradene vare, nytt l[dssystem og adgangskontroll ma minst
oppdateres til dagens standard.
Om ikke daglig, sa i alle fall alt for ofte m& det bortvises ugnskede personer fra
vare omrader. | det siste har det veart mange fra @st-Europa som sirkulerer
rundt. Flere ganger har uteliggere overnattet i den @vre parkeringskijelleren.
Det fales absolutt ikke trygt & ha dette s tett pa. Ingen ensker at denne
situasjonen skal vedvare.
Det er derfor besluttet a installere
- Nytt lassystem, laskasser, sluttstykker, beslag og bakkantsikring pa
samtlige derer i fellesarealene.
- Forbedret adgangskontroll

- Styret far stadig henvendelser fra beboere som ber om kameraovervakning og
bedre skallsikring av omradene vare. Dette har styret valgt & ta pa alvor og
vurder hvordan vi best skal lgse dette. En god overvakingsinstallasjon med
skarpe bilder og god omradekontroll er en stor kostnadsmessig utfordring.

- Det gas na daglige kontroll- og laserunder innenfor vare fellesonrader for om
ngdvendig & vise vekk uvedkommende, samtidig som vi synliggjer at vi er
aktivt til stede. Ugnskede personer holder bygningen var under oppsikt.

- Glasstaket over begge hovedpartene er knust og ma skiftes ut.
- Plasttaket i sykkelboden og seppelboden er gdelagt og ma skiftes ut.

- Utbedre, sikre og oppgradere sgppelrom. Ugnskede personer tar seg na inn i
rommet. Den to-fleyede deren som renovasjonsetaten bruker, er delvis
gdelagt.

- Etablere lys i sgppelrommet. Pa kveldstid er det bekmark i rommet, og ikke
mulig & skille de ulike containerne for kildesortering fra hverandre.

- Stettemuren mot Inkognitoagata 31 ma utbedres.

- Mange av utelysarmaturene i svalganger, trapperom og pa takterrassen ma
skiftes ut etter vanninntrengning og kortslutninger.

- Skifte ut og bytte alle tettefuger bak samtlige balkongbeslag fra 2.etg til 4.etg.
De opprinnelige fugene har ikke veert elastiske nok, og har sprukket mellom
bygningskroppen og ballongdekket i alle etasjer etter setningsskadene i
bygget. De opprinnelige beslagene var heller ikke tilstrekkelig tilpasset
bygningskonstruksjonen slik at regnvannet ble ledet vekk.

Det er motfall pa de fleste balkongdekkene, slik at regnvann har trengt inn i
bygningskroppen under og bak de opprinnelige balkongbeslagene.

Forholdene i 5.etg og 6.etg var kritiske, sa disse har blitt prioritert og er na
allerede skiftet ut.

Side3av6
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- Beslagene pa svalgangene under samtlige inngangsderer til leilighetene har
samme feil som balkongbeslagene.
De seks mest kritiske derpunktene er utbedret, mens resten av beslagene
gjenstar & skifte ut.
Det har aldri veert fuget bak noen av disse beslagene.
Det er ogsa motfall inn mot bygningskroppen pa svalgangene.

- Utbedring etter vannskader etter vanninntrengning fra svalganger og inn i
inngangspartiet til 3 leiligheter er gjenstar & utfare.

- Skifte av inngangsderer og karmer inn til de leilighetene hvor dgrer er
skadet/revet lgs. Dette er skader som kommer i tillegg til de tre leilighetene
med vannskader.

- Reduksjonsventiler og radiatorkraner i flere leiligheter har sluttet & fungere og
automatiske luftepotter lekker.

- Installasjoner i fyrrommet pa sekundeersiden av begge varmevekslerne fra
Hafslund har overskredet teknisk levetid.

- Sikringsskapet i fyrrommet er skadet etter vanninntrengning, og ma utbedres.

- Sluk og avlgp for overvann fra fyrrommet er adelagt, og tar ikke unna slik det
skal. VVannet renner na i stedet ut i trapperommet ned til kjelleren.

- Regnvann renner ukontrollert ned trappelgpene fra 7.etg og ned i U3. Ved
store regnskyll flommer dette overvannet over i U3, og renner inn i
bodomrader, parkeringskjeller og inn i bunnen av personheissjakten.

- Skifte stalderer og karmer i trapperom og kjellerarealer der disse er gdelagt
etter innbrudd og heerverk. Dgrene er sapass svekket, at de ikke lenger
tilfredsstiller brannkrav eller FG-godkjenning. Staldgrene er murt fast inne i
veggen, og er krevende 3 skifte ut.

- Ved store nedbgrsmengder trenger det vann inn i bunnen av heissjakten for
personheisen. Dette vannet blir liggende. Bunnen av heissjakten ligger mer
enn seks meter lavere enn grunnvannsnivaet pa utsiden av veggen.

- Personheisen ma oppgraderes med bla. nye wire etter forhandsvarsel fra
Heiskontrollen. Personheisen ma ogsa tilpasses nye krav til remning og
evakuering. | tillegg kommer det na regelmessige utskiftinger og vedlikehold
etter gjeldende tidsintervaller.

- Utbedre og ventilere heismaskinrommet pa takterrassen etter nye krav.
- Terrassegulv og utemeblene pé takterrassen ma vaskes og beises to strok.

- Servicerommet pa takterrassen ma syrevaskes rent for soppangrep og beises
pa nytt.

Side4avb
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Taktekking pa det flate taket over servicerommet pa takterrassen har sprukket
og ma skiftes.

EL-anlegget og EL-tavlen inne i servicerommet ma oppgraderes til gjeldende
krav.

Friskluftsventilene pa fasaden Igsner og faller med. Det er 2-4 stk av dem til
hver leilighet. Luftinntakene stér na apne inn til flere av leilighetene uten
forsvarlig utvendig beskyttelse.

Dette er et arbeid med svaert vrien tilkomst, og som er vanskelig &
giennomfgre forsvarlig uten omfattende rigg-oppgaver.

Arbeidsmiliglovens feringer for arbeid i heyden kan ikke fravikes

Spare opp de pengene som var satt av til planlagte vedtatte oppgraderinger,
men som i stedet ble brukt til & dekke inn uforutsette utgifter.

Bygge opp igjen vedlikeholdsfondet for 4 etablere nedvendig handlingsrom
ved akutte behov, samt Ispende vedlikehold. Det er viktig & fa pa plass igjen
den gkonomiske bufferen vi trenger til forsvarlig drift og forvaltning.

Spare opp og sette av penger til siste fase i overgangen til selveier

Yiterligere har falgende forhold kommet til:

Vedlegg 4

Rotteproblemene i uteomradene krever en betydelig skende innsatts. Det er
na registrert store grupperinger av rotter pa nordsiden (mot Ingognitogata 31)
og vestsiden (balkong- og terrassesiden) av bygget, samt at det ogsa er
observert rotter i omrader hvor vi slett ikke gnsker at de skal etablerer seg.

Regnvann fra 7.etg, 6.etg og 5.etg flommer fritt nedover i bygget, og blir
liggende igjen i svalgangene i etasjene nedenfor. Der blir vannet liggende a
trykke inn mot bygningskroppen for det sa trenger videre innover mot selve
bygningskroppen gjennom bla. luftingene i teglsteinsveggen.

Dette er sveert adeleggende for bygningskroppen. Om vinteren fryser dette
vannet, og spreng lgs deler av konstruksjonen.

Vannet falger ogsa kabelfgringen til utelysarmaturene. Disse har flere ganger
kortsluttet og merklagt uteomradene

Vanninntrengingen og felgeskadene etter utbyggingen av Sommerrokvartalet
utgjer fortsatt mye arbeid som fortiapende méa handteres og sluttfgres.
Endringene/Forskyvningene i massene i terrenget rundt sammen med nye
setningene under grunnvannstandsnivaet i omradet, gjer at grunnvannet na
har funnet nye veier inn i de to nederste kjelleretasjene vare. Pa det laveste
punktet ligger disse arealene 5-6 meter under grunnvannstandsnivaet pa
utsiden av kjellerveggene.

Det har blitt lagt ned en betydelig Ispende innsats og blitt gjennomfart flere
utbedringer for a lgse dette problemet. Slik det na ser ut, er det kun i byggets
serostlige hjerne det fortsatt kommer inn vann. Styret mener at problemet og
utbedringen her tilhgrer naeringsbygget. Men det er ikke lett & fa eierne av
naeringsbygget til & akseptere noe som helst av kostnader eller skyld.

Side 5av 6
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- Samtlige arealer boligselskapet disponerer i U3 ma permanent avfuktes og
ventileres bedre.
Luftkvaliteten i kjellerarealene vare er na kritisk dérlig, og fuktighetsnivéet er i
lange perioder hayt over grenseverdiene for dannelse av muggsopp.

Det er ogsa andre utbedringer og kosmetiske grep som kunne vaert gjort i bygget
vart. Det er bare 4 se seg rundt, sa kan snskelisten bli lang. Men forelapig er styrets
agenda kun a ferdigstille de presserende byggetekniske oppgavene vi har fatt
mandat til.

Felleskostnader og fellesgjeld

Felleskostnadene har ikke vaert regulert de siste drene. Realverdien for dagens
felleskostnader har derfor gatt betydelig ned.

Det er viktig og ogsa ta med seg at kostnadsnivaet og prisutviklingen i bygg og
anlegg de siste arene langt overgar konsumprisindeksen.

Alle varer og tienester vi skal kjspe inn fremover, er nd mer enn dobbelt s& dyre som
for bare 4 ar siden.

Godt vedlikehold bidrar positivt til prisutviklingen for boligene vare.

Styret er selvfglgelig innforstatt med at ingen av andelseierne gnsker ungdvendige
haye felleskostnader. Styret bestar ogsa av andelseiere, som selv kjenner pa et
inderlig snske om & fa redusert fellesutgiftene sa mye som mulig.

Men det er mange arbeidsoppgaver som gjenstér, og prinsippet fra tidligere
generalforsamlingsvedtak om at oppgraderinger og ombygginger skal dekkes inn
gjennom fellesutgiftene bestar. Det er vedtatt at vi skal tilstrebe & ikke ta opp
ytterligere 1an.

Alle Ian og all fellesgjeld ma vare slettet helt for vi kan fullfore siste del av
overgangen til selveiere.

Styret
(19.12.2024)

Side6ave
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Utleie av egen bolig

Bakgrunn - Intensjon - Praktisering

Til behandling pa generalforsamlingen 27.06.2024, fremmet en andelseier en sak om
regler for utleie av egen bolig.

Styret redegjorde pa GF hvorfor det praktiseres en oppmykning av borettslagslovens
feringer for utleie, og bakgrunnen for at den er delvis avveket hos oss.

Andelseieren som sendte inn saken er ny i boligselskapet, og besitter derfor ikke
tilstrekkelig informasjon om bakgrunnen for utviklingen i dette saksforholdet.
Sittende styret har med utgangspunkt i at dette temaet kan ha interesse for flere
andelseiere, besluttet utarbeidet en historisk oppsummering og redegjerelse for
bakgrunn og utvikling av dette saksforlgpet.

Bakgrunn

Pa GF 27.06.2024 informerte styret om at det under forarbeidet med seksjonerings-
begjeeringen for overgang til selveier, ble det pa det tidspunktet utarbeidet en juridisk
betenkning rundt utleie av egen bolig.

Dette var etter enske fra andelseierne. Forholdet er na mer enn ti ar tilbake i tid.

| forkant av oppstarten med overgangsprosessen, forel det allerede et enstemmig
og lovlig fattet vedtak om a ga over til selveier.

Det davaerende styret fikk ogsa i et GF-vedtak i oppdrag & starte prosessen med
deling og seksjonering av den opprinnelige eiendommen med formal om overgang til
selveier.

Det ble avtalt at naeringsdelen skulle dekket sine kostnader, og boligdelen skulle
dekket sine,

Det ble samtidig besluttet at boligdelen (andelseierne) skulle finansiere sine egne
kostnader giennom de manedlige felleskostnadene; -helst uten 4 ta opp lan for &
fullfare overgangsprosessen.

Andelseiere onsket tidlig i dette seksjoneringsarbeidet & fa avklart noen forhold rundt
enkelte punkter underveis i den pagaende prosessen.

Ett av de viktigste temaene var nettopp forholdet rundt utleie av egen bolig.

Pa det aktuelle tidspunktet er det viktig 4 minne om at vi da var et borettslag med hay
fellesgjeld og lavt innskudd.

Andelene vare var ikke et interessant laneobjekt for bankene. Med forholdet 70/30
mellom fellesgjeld og egenandel/innskudd, var det ingen som fikk I&n til innskuddet i

egen bank.
Selgere var avhengig av a treffe kjgpere med egne frie midler til finansiering av
egenandelen/innskuddet.
Side 1avh
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Andelene vare var i denne perioden nesten umulige a selge i det &pne markedet.

Andelseiere som gnsket & selge, var derfor selvfglgelig interessert i & fa frem
argumenter som kunne bidra positivt til & ke attraktiviteten av salgsobjektet, og ikke
minst & oppna en best mulig pris for et salgsobjekt som ikke var interessant i
boligmarkedet.

Det var saerlig to salgsargumenter man mente matte eksponeres.

Det forste argumentet var at BRL enstemmig hadde besluttet 4 ga over til
selveier.

Samtlige meglere i distriktet var klare péa at et borettslag generelt ikke passet
inn i bydel Frogner, hvor alle andre boenheter var selveiere.

Det andre argumentet som ble vektlagt ved salg var at boligene matte kunne
leies ut.

Pa denne tiden var i all vesentlighet kjspergruppen de kundene som hadde
egen gkonomi til 4 invester i en sekundaerleilighet.

Skulle man fa solgt til disse kjgperne, matte boligen kunne leies ut pa lik linje
med alle de andre objektene i omradet.

Juridisk betenkning
Utleie er fritt fram i alle sameier bestaende av selveierleiligheter, men ikke i et
borettslag.

Det var for 10-12 &r siden ett stort trykk pa daveerende styret for & f4 undersokt
mulighetene for utleie av egen bolig.

For a fa avklart forholdet rundt utleie i vart bygg, bestilte davaerende styret en juridisk
betenkning for a belyse dette temaet.

I vurderingen ble det tatt utgangspunkt i den situasjonen vi befant oss i pa det
tidspunktet.

Det ble i utredningen lagt til grunn det faktum at det var enstemmig besluttet 4 ga
over til selveiere.

Videre var deling av den opprinnelige eiendommen i Inkognitogata 33 ogsa fullfert og
godkjent av kommunen. Den opprinnelige eiendommen hadde etter delingen, fatt
tildelt fire nye gards- og bruksnummer.

Seksjoneringsbegjeeringen for vart nye gards- og bruksnummer var under
ferdigstillelse og nzer klargjort for & sendes inn til Plan- og Bygningsetaten. (Tar ogsa
med at seksjoneringsbegjaeringen ble sendt inn til Oslo Kommune kort tid etter at den
juridiske betenkningen var utarbeidet og avsluttet)

Det var ogsa noen andre elementer som ble tatt med og vektet i betenkningen, men
dette klarer jeg ikke & erindre detaljene rundt n& mer enn ti ar etter.

Side2avB
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Konklusjonen i den juridiske betenkningen

| konklusjonen ble det vektlagt at prosessen med a ga over til selveier na var
kommet sa langt, at vi ble definerte som et borettslag under avvikling, og var felgelig
ikke lenger & anse som et tradisjonelt borettslag.

Det var, og er fortsatt kun innlgsning av fellesgjelden og noe etterfglgende praktiske
detaljer som skiller/stopper oss fra & etablere oss som selveiere. Alt annet er
ivaretatt.

Situasjonen boligselskapet na i praksis befinner seg i, fristiller oss derfor delvis fra de
rigide bestemmelsene bundet opp et tradisjonelt borettslag.

Det ble konkludert i betenkningen med at Boretislagslovens bestemmelser rundt
utleie kunne mykes opp og fravikes, og det ble apnet opp for at noen av elementene
som gjelder ved utleie av selveierenheter kunne tas inn 0g gjeres gjeldende i vart
boligselskap.

Dette var en sveert viktig prinsipiell avklaring for andelseierne, spesielt for de som
@nsket a selge, men ogsa for de eierne som valgte & beholde sin andel en periode
hap om & hgste en gevinst ved en fremtidig verdistigning.

Betenkningen apnet i realiteten opp for en raskere potensiell verdistigning av
andelene, som fram til dette avklaringstidspunktet hadde sunket ganske mye i verdi i
forhold til den opprinnelige salgsprisen da boligene sto ferdige.

Konklusjonen i den juridiske betenkningen var i praksis, da den forela, det eneste
positive salgsargumentet for & gke interessen rundt en andelsleilighet i et borettslag
med s& hay fellesgjeld som hos oss.

Det var ingen innsigelser fra noen av andelseierne rundt konklusjonen i den juridiske
betenkningen om a apne for utleie av egen bolig. Snarere tvert imot.

Nar vi blir selveiere, er det ingen begrensninger pa kort- eller langtidsutleie. Da er det
fritt fram for alle, uten noen mulighet for styring, kontroll eller regulering.

Det er heller ingen sanksjonsmuligheter for Airbnb.

Utleie er noe vi ma venne oss til.

Megleropplysninger

Vedtaket om at overgangen til selveiere var igangsatt, samt informasjonen om at det
var apnet for utleie av andelene, ble tatt med i megleropplysningene forretningsfarer
sendte ut ved salg.

Flere av de naveerende eiere kjgpe andelen sin pa bakgrunn av disse opplysningene
gitt i prospektet.

Megleren som solgte boligen du kjgpte fikk ogsa slike opplysninger.
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Praktisering av utleie

Ulike styresammensetninger har forholdt seg til konklusjonen i den juridiske
betenkningen. Det har aldri vaert noen tilbakemeldinger eller innsigelser til tidligere
styresammensetningene om forholdet rundt utleie av egen andel.

Slik styret praktiserer utleie na i overgangsfasen vi er inne i, er det intet frislipp pa
utleie.

Styret har delvis hentet inspirasjon fra utleie av ande! i et borettslag. Andelseier ma
soke styret for godkjennelse av fremleieboer.

Korttidsleie eller Airbnb-utleie tillates ikke.

Som selveiere kan ingen av disse selvpalagte restriksjonene lenger praktiseres.

Styret kan med dagens praksis fore en langt bedre og strengere kontroll enn som
tradisjonell selveier, og har fortsatt sanksjonsmulighet hvis utleie skulle fare til
sjenanse for andre beboere i bygget.

Styret vet ogsa gjennom denne praksisen til en hver tid hvem som bor i hvilken
leilighet.

Dagens praksis fungerer meget godt.

Den juridiske betenkningens tilgjengelighet

Den juridiske betenkningen er utarbeider og finnes.

Det samme gjar ogsa GF-vedtaket om at boligeierens andel av fellesgjeld skal innfris
ved salg.

Det har imidlertid vist seg vanskelig & finne disse to viktige dokumentene i styrets
data-arkiv i portalen var hos forretningsfgrer Obos.

Internt hos Obos har eldre referater og avtaler av en eller annen utilgivelig grunn blitt
borte under deres overgang til nytt datasystem (tror 2019)

De etterspurte dokumentene er mer enn 10 ar gamle, og er sammen med nesten alle
de andre dokumenter fra perioden fgr 2019 ikke lenger tilgjengelige i OBOS arkiver.

Dette forholdet opplyste styret ogsa om pa GF 27.06.2024 samtidig som
representanten fra OBOS ble konfrontert med dette uakseptable forholdet.

Styret har hatt tillit til og stolt pa at OBOS som en profesjonell forretningsfarer,
besitter tilstrekkelig elektronisk kompetanse og har egne interne faringer,
kvalitetskontroller og gode nok prosedyrer for behandling og lagring av data.

Styret forventet at en sa stor akter selvfalgelig har systemer for regelmessige og
palitelige back-up rutiner som sikrer forsvarlig lagring av all relevant dokumentasjon.

Det forholdet at det gjennom arene har blitt skiftet ut og valgt inn nye personsammen-
setninger i styret, gjer at det sittende styret er helt avhengige av tilgang pa en

sikret database hos Obos med tilgang til alle historiske dokumenter og beslutninger
heftet til lagets historiske drift.
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| forsek pa likevel & finne den juridiske betenkningen, har styret manuelt gatt
gjennom det som fortsatt finnes av papirutskrifter fra tidligere moteprotokoller, avtaler
og korrespondanser knyttet til alt arbeidet skiftende styresammensetninger har vaert
gjennom i forbindelse med prosessen med overgang til selveier.

Det var tidlig i denne perioden den juridiske betenkningen ble utarbeidet, sa sittende
styret hapet at noen hadde tatt vare pa en papirversjon av det aktuelle dokumentet.
Papirdokumenter var pa denne tiden ikke gatt av moten enda.

Sa langt har ikke dokumentet dukket opp, men styret forsetter a sgke litt rundt blant
tidligere eiere og styremedlemmer.

Styret ser ingen grunn til & bruke av fellesskapets midler til & hente inn ny advokat for
pa nytt a utarbeide en ny juridisk betenkning.
Den opprinnelige juridiske betenkningen utgjorde ingen ubetydelig kostnad.

Hele foresparselen om den juridiske betenkningen som ble fremmet pa GF, koker
ned til at styret skal finne fram et dokument som er helt verdilgst og uten betydning
nar vi blir selveiere.

Da kommer eierseksjonslovens faringer for utleie i et boligsameie til anvendelse, og
alle begrensninger ved utleie faller bort.

Styret legger til grunn at du var kjent med dette forholdet pa kjgpstidspunktet.

Tidligere og naveerende styret har aldri tidligere fatt tilsvarende foresparsel fra noen
om & finne fram den etterspurte juridiske betenkningen. Utleiepraksis forankret i
betenkningen slik den praktiseres i dag, har aldri tidligere vaert trukket i tvil eller blitt
kritisert.

Etter at betenkningen ble utarbeidet i sin tid, ble konklusjonen akseptert av samtlige
andelseiere, og de ulike styrenes handlinger i tiden etter har forholdt seg til
premissene i denne konklusjonen.

Sittende styret har forstatt det slik at noe av grunnen til at du kjgpte din nye leilighet,
var nettopp at vi er i en prosess med & ga over til & bli selveiere.
Dette vil gke verdien for investeringen din, pa lik linje med de @vrige andelseierne.

Utleie er ikke roten til alt vondt

I dine henvendelser til styret, har det gjennomgaende vaert utleie som har vaert roten
til alt vondt i bofellesskapet vart.

Dette er ikke riktig.

Styret behandler alle klager og henvendelsene som blir meldt inn.

Det har sa langt i de over 15 arene vi har eksistert, kun veert ett forhold hvor fremleie
har veert til sjenanse. Dette ble det tatt grundig tak i, og leietakeren ble raskt kastet
ut.

Ved alle andre klager og misnoye rettet mot beboere i fellesskapet vart, har
problemene og situasjonene som er meldt inn til styret vaert knyttet til misngye med
at andre andelseiere ikke viser tilstrekkelig hensyn til hverandre.
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Vi har ogsa hatt problemer med at fremmede som er helt uten tilknytning til bygget,
har kommet seg inn pa vare omrader innenfor skallsikringen, og tatt seg til rette.
Styret har mottatt og handtert flere situasjoner med hgylytt festing pa takterrassen
hvor det har vist seg at ingen av deltagerne har hatt tilhgrighet til var adresse.

Styret
(16.02.2025)
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STYRETS TILSVAR TIL BEGJARING OM GRANSKNING

1. INNLEDNING
Styret viser til sak innmeldt til generalforsamlingen som gjelder begjaering om
granskning etter borettslagsloven § 7-14.

Forslaget inneholder en rekke misforstaelser og ukorrekte fakta og pastander, og styret
ser derfor grunn til & komme med et skriftlig tilsvar i saken.

Innledningsvis vil styret presisere at man har utvist apenhet og transparens ovenfor
andelseierne i borettslaget, og har pa tidligere generalforsamlinger forsgkt & ga i dybden
og besvare de spagrsmal som er blitt reist av andelseierne.

Seerlig gjelder dette pa siste generalforsamling i 2024 hvor det ble grundig redegjort for
kostnadsbruken det foregaende aret, vedlikeholdsbehovet i borettslaget og hvorfor
felleskostnadene har veert og er pa det nivaet det er. Ytterligere informasjon vil kunne bli
gitt pa den kommende generalforsamlingen.

Nedenfor vil enkelte av punktene i begjeeringen om forslaget til granskning bli
kommentert neermere.

2. PALGPTE VEDLIKEHOLDSKOSTNADER OG NIVAET PA FELLESKOSTNADENE
Det er i kravet om granskning anfart at styret ikke har driftet borettslaget pa forsvarlig
mate, blant annet med bakgrunn i at felleskostnadene de siste arene har gkt mye og
gatt utover det som det er blitt budsjettert med, og at de er pa et hgyt niva.

Til dette vil styret presisere at det ikke er mulig & planlegge og budsjettere for alle
forhold, og bakgrunnen for budsjettoverskridelser nar det gjelder
vedlikeholdskostnaderi 2022 og 2023 skyldes store uforutsette kostnader til n@gdvendig
vedlikehold, blant annet til arbeidene pa takterrassen, som ble vesentlig mer
omfattende enn fgrst antatt, samt omfattende vanninntrengning i kjelleromradene vi
disponerer.

Dette ble det ogsa redegjort for pa generalforsamlingen i 2024.

Styret har en plikt til drifte og forvalte eiendommen pa en forsvarlig mate, og ma
prioritere og har myndighet til & iverksette ngdvendig vedlikehold nar behov oppstar,
ogsa om det gar utover budsjettet.

Styret har ogséa redegjort grundig bade for den konkrete kostnadsbruken,
felleskostnadsnivaet og behovet for fremtidig vedlikehold ovenfor en av
forslagsstillerne, Mari @verland, i eget notat datert 19.12.2024. Notatet vedlegges slik
at ogsa gvrige andelseiere i borettslaget blir kjient med innholdet.

Som det fremkommer av notatet har borettslaget blitt pafart en rekke uforutsette
kostnader de siste arene, og som har gjort at planlagt vedlikehold har mattet settes pa
vent. Det er ogsa ngye redegjort for hvilke vedlikeholdstiltak borettslaget ma forvente &
matte ga i gang med fremover.

Som det nevnes har ikke felleskostnadene veert regulert de siste arene, og det pa tross
av at kostnadsnivaet og prisutviklingen i bygg- og anleggsbransjen har steget betydelig i
perioden. Dette er ogsa allment kjent.

Styret vil ogsd minne om at deler av felleskostnadene gar til innbetaling til et
vedlikeholdsfond for & dekke fremtidig vedlikehold i borettslaget, og dette har ogsa
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sammenheng med et tidligere generalforsamlingsvedtak om at man i borettslaget skal
tilstrebe ikke & méatte ta opp mer lan for & finansiere vedlikeholdet.

3. EIERINTERESSER | LEVERANDGRSELSKAPER

Det er anfgrt at tidligere og ndveerende styremedlemmer har eierinteresser i selskaper
som er benyttet til & utfgre tjenester pa borettslagets eiendom, og at dette kan ha
medfgrt at personlige interesser kan ha kommet i konflikt med borettslagets interesser.
Det gjelder selskapene Hadeland Ventilasjon og montasje AS og Oslo Hus og hage AS
som er trukket frem.

Det er ikke korrekt at verken tidligere eller ndveerende styremedlemmer har
eierinteresser i noen av disse selskapene. Styremedlem Petter Leversund har et
styreverv som daglig leder i farstnevnte selskap, men haringen eierinteresser i
selskapet og mottar heller ingen annen form for gkonomisk kompensasjon eller
godgjarelse for de oppdrag selskapet har hatt for borettslaget.

Selskapet har etter styrets oppfatning levert tienester av god kvalitet til borettslaget og
til konkurransedyktige priser. Prisnivaet er ogsa blitt konkurranseutsatt ved at det i
forbindelse med ventilasjonsanleggene i kjeller og pa takterrassen ble bedt om tilbud
pa arbeider knyttet til serviceavtale og avtale om innkjgp. Anbudsinnbydelsen ble sendt
til 7-8 selskaper, hvor av 5 ga tilbud. Hadeland Ventilasjon og montasje AS ga det
laveste tilbudet, og det var ogsa et selskap som kjenner eiendommen og anleggene fra
far og som styret vet kan levere pa kvalitet og til avtalt tid.

Nar det gjelder Oslo Hus og Hage AS, stemmer det heller ikke p4 dette punktet at det
finnes noen egen interesser eller koblinger til styret. Jan Petter Woldseth, som drifter
dette selskapet, har aldri sittet i styret.

Petter Leversund har for gvrig bakgrunn som bygningsingenigr og takstmann, og med
lang erfaring bade med kartlegging av vedlikeholdsbehov og gjennomfering av
vedlikeholdsprosjekter, og benytter sin kompetanse til det beste for borettslaget. Han
er derfor meget kompetent til & kunne vurdere leverandgrers kompetanse og
giennomfgringsevne, utforme anbud og innhente tilbud, vurdere priser og kostnadsniva,
pase at det som er bestilt faktisk blir levert mv.

Det er etter styrets vurdering derfor ikke grunnlag for & hevde at leverandgrer er valgt pa
grunnlag av egeninteresser fra styrets medlemmer for & oppna personlige fordeler og pa
bekostning av borettslagets interesser.

Styret har for gvrig vid myndighet til & engasjere selskaper og bestille tjenester for &
giennomfgre ngdvendig vedlikehold av eiendommen, og dette er en av
primaeroppgavene til styret. Dette er ikke noe som krever generalforsamlingens
samtykke, slik det kan synes at forslagsstillerne mener.

4. FORDELING AV KOSTNADER MELLOM INKOGNITOGATA 33A og 33B MM
Forslagsstillerne angir at det er uklarheter med tanke pé fordeling av kostnader mellom
Inkognitogata 33A og 33B, forvaltning av parkeringskjeller, eierskap og disponering av p-
plasser mv.

Nar det gjelder parkeringskjelleren er styret ikke involvert i forvaltning av denne.
Parkeringskjelleren er organisert som en anleggseiendom med eget gards- og
bruksnummer, og er ikke del av borettslaget. Tre andelseiere har en bruksrett til hver
sin parkeringsplass i anlegget, som formodentlig er tinglyst, og bruksretten er knyttet til
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de respektive andelene. Borettslaget betaler ikke noe for drift og vedlikehold av
parkeringskjelleren.

Det er heller ikke ellers noen fordeling av kostnader mellom de to naboeiendommene,
utover at man forsgker 8 samarbeide om drift og vedlikehold av fellesarealet pa
bakkeniva mellom eiendommene.

Styret har her forholdt seg til tidligere praksis rundt hvordan arealet forvaltes, og mener
at eierne av de to naboeiendommene har fordelt oppgavene mellom seg pa en fornuftig
mate og at begge eiere bidrar etter bruk. Styret ser ingen grunn til at ndveerende praksis
bgr endres.

5. @VRIGE PUNKTER

5.1 Utrykninger for service pa ventilasjonsanlegget

Dette stemmer ikke at det i 2022 og 2023 har vaert utrykninger pa ventilasjonanlegget to
ganger i uken. Servicefirmaet har rykket nar styret har fatt melding om at takviftene har
stoppet og at avtrekket fra kjgkkenet har stoppet, og det har kun veert et fatall ganger
bade i 2022 og 2023.

5.2 Flytting av blomsterkasser

Det stemmer at blomsterkassene pa takterrassen har blitt fijernet, dette er blitt gjort i
forbindelse med ngdvendig takrehabilitering. Dette matte gjgres, ettersom de
forarsaket at treverket under ratnet.

Belgpet som er oppgitt pd 110.000 kroner per blomsterkasse stemmer overhodet ikke,
og styret forstar ikke hvor forslagsstillerne har hentet tallene fra.

5.3 Engasjement av vaktmester de siste tre drene

Styret har kjgpt inn reguleere vaktmestertjenester de siste tre drene, noe som ogsa alltid
har blitt gjort fra opprettelsen i 2008. Det har veert ulike aktgrer, og kostnadene til
vaktmestertjenester har vaert noenlunde de samme, men selvfglgelig utviklet i forhold
til prisutviklingen i markedet for gvrig. Dette fremkommer ogsa av borettslagets
regnskaper. Oslo hus og hage har utfgrt mange andre tjenester, som ikke ma forveksles
med vaktmestertjenestene.

5.4 Forvaltning av parkeringskjeller, bod og tak

Forvaltning av parkeringskjeller er nevnt tidligere, og dette er ikke noe styret i
borettslaget forvalter.

Vi har en tinglyst rett til bodarealene vare. Det opplyses om at boligdelen har bruksrett
tilbodarealer som blant annet er lokalisert i parkeringskjelleren. Kostnadene til drift og
vedlikehold knyttet til de omradene vi disponerer, skal dekkes av borettslaget.

Nar det gjelder bruk av takterrassen, har borettslaget tillatt de nye eierne av
Inkognitogata 33 A & benytte takterrassen til lunsj pa dagtid pa hverdagene. Dette har
de fatt tillatelse til vederlagsfritt, og bakgrunnen for avtalen har veert 4 bevare et godt
forhold til nabo og at takterrassen uansett ikke er i bruk pa dagtid av borettslagets egne
beboere.
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Eier av naboeiendommen viser da som motytelse smidighet mot borettslaget pa andre
omrader.

5.5 Attestering

Nar det gjelder attestering av fakturaer gjgres dette bade av styrets leder og ett
styremedlem. Frem til generalforsamlingen i 2024 har attestering av fakturaer blitt gjort
av andre enn styremedlem Petter Leversund, men etter generalforsamlingen 2024 da
styret ble endret, er disse blitt attestert av styreleder og Petter Leversund. Bakgrunnen
for dette er at Leversund innehar teknisk bygg kompetanse og er den som er best egnet
til 4 vurdere fakturaene og arbeidet som er gjort. Men som nevnt tidligere har ikke
Leversund noen eierskap eller gkonomiske bindinger til dette firmaet.

5.6 Overskridelser av budsjett

Bakgrunnen for overskridelse av budsjett de siste arene er bade informert om péa
generalforsamling og pa annen mate. | den grad kommunikasjonen ikke har veert
tilstrekkelig i forhold til andelseiernes gnsker, tar styret dette til etterretning.

6. STYRETS INNTILLING TIL BEGJARINGEN OM GRANSKNING

Styret mener borettslaget ikke er tjent med at det giennomfgres granskning.

Styret har etter beste evne forsgkt & giennomfgre styrevervet pa en god mate, og det
minnes om at styrearbeider er noe som i stor grad gjares pa fritiden.

Det vil alltid veere ting et styre vil kunne forbedre eller gjgre annerledes, men det er
styrets klare oppfatning at man har utfart vervene pa best mulig mate ut fra den
kompetanse styret besitter og den tid man har hatt til radighet, og med andelseiernes
og borettslagets interesser i fokus.

En prosess med granskning er sveert ressurskrevende tidsmessig og kostbar for
borettslaget, og dette er tid og penger som borettslaget er best tjent med & benytte pa
lepende drift og vedlikehold.

Styrets innstilling i saken er at grunnlaget for granskning ikke er oppfylt, fordi den er
bygget pa feil informasjon og misforstaelser.

Vedlegg: Notat om felleskostnader datert 19.12.2024

Oslo, 06.06.25
Styret
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Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmetet avholdes 19.06.25
Selskapsnummer: 5883 Selskapsnavn: INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mate 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:

47 av 48




L 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 f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.




Protokoll til arsmate 2025 for INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 993171042
Mgtet ble avholdt 19. juni kl. 18:00, Freserveien 1, Oslo K. (OBOS) .

Antall stemmeberettigede som deltok: 25
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 13

Folgende saker ble behandlet pa arsmaotet:

1. Valg av mateleder

Meotelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll.

Styrets innstilling
UIf B.. Karlsen foreslas som mateleder.

Forslag til vedtak:
UIf B. Karlsen velges.

+~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

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

+~ Vedtatt.

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

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

Forslag til vedtak:
Som farer av protokollen ble Ulf B. Karlsen foreslatt. Som protokollvitner ble Fredrik Simonsen og Mari
Mossige @verland foreslatt.

+~ Vedtatt.

4, Godkjenning av mgteinnkalling og saksliste

Generalforsamlingen er innkalt i hht lov og vedtekter.

Styrets innstilling
Innkalling og saksliste godkjennes.

Forslag til vedtak:
Innkalling og saksliste godkjennes. Mgtet ble erkleert lovlig satt.

Transaction 09222115557550022124 Signed FTS, UK, MM@

137



«/ Vedtatt.

5. Arsrapport og arsregnskap

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

Styrets innstilling
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arsresultatet fares mot egenkapitalen.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arsresultatet fares mot egenkapitalen.

Vedtatt. Mot 2 stemmer. Protokolltilfgrsel fra Trym Haatuft:
Vi er uenig i at arsregnskapet er riktig. Vi mener det inneholder feil oppfarte kostnader iht. borettslagets
vedtekter. | henhold til vedtektene skulle kostnader knyttet til takterrasse, fellesarealer, garasjeanlegg
veert fordelt mellom borettslaget, naeringsseksjonen og p-anlegget. Det er det ikke. Vi mener derfor at

~ borettslagets kostnader skulle vaert vesentlig lavere basert pa gjeldende vedtekter. Det ble gjort arbeider
pa blant annet takterrassen som er fakturert borrettslaget som vi er uenig skal ligge hos borettslaget.
OBOS bekrefter under arsmeate at det ikke er vedtatt nye vedtekter, og styret drifter derfor borettslaget
utenom gjeldende vedtekter. Det bekreftes av sittende styre at det er gjort endringer i drift og
vedlikeholdsansvar uten gvrige andelseiere i borettslaget og uten at vedtekter er oppdatert.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 75.000,-.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr. 75.000,-

+~ Vedtatt.

7. Solcelle paneler.

Fremmet av: Gretha Solveig Hoffmann
Solcelle paneler pa terrassen.Sjekke kostnad og eventuelt stgnader fra stat eller kommune.

Styrets innstilling
Forslaget om a installere solseller pa taket har veert vurdert. Det er kun et sveert lite areal av takterrassen som
kan benyttes til en slik installasjon.

Forholdet mellom kost/nytte gjer at en slik installasjon aldri vil bli lannsom.
Styrets innstilling:

Styret foreslar a ikke ta dette til folge, fordi det ikke syntes & ha vesentlig skonomisk effekt i riktig retning.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Solcelle paneler pa takterrassen
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X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
Forslaget tas ikke til folge.

«~ Forslaget ble vedtatt

8. Renhold pa ute arealene.

Fremmet av: Gretha Solveig Hoffmann

Skittent i svalgangene, inngangspartiene.

Styrets innstilling
Svalgangene og inngangspartiet blir hgytrykkspylt hver var. | tillegg blir arealene stavsuget sommer og hast.

Styrets innstilling:

Dagens praksis er bedre enn innsendt forslag, styret foreslar derfor & beholde dragens lgsning.

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Svalgangene haytrykk spyles en gang i aret, inngangspartiene etter behov.

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
Dagens lgsning beholdes.

./ Forslaget ble vedtatt

9. Begrensning i bruk av leverandarer

Fremmet av: Anders Solberg

De fleste drift og vedlikeholdsoppgavene utferes av selskaper hvor styremedlemmer har egeninteresser. Det
fremstar ogsa som at drift og vedlikeholdsavtalene er inngatt uten bruk av anbudsrunder og uten at selskaper
med erfaring pa denne typen arbeid er valgt.

Styrets innstilling

Dette temaet ble behandlet pa GF avholdt i 2024. Det ble da redegjort for at det ikke er riktig slik det na
anfgres i dette punktet at de fleste drifts- og vedlikeholdsoppgaver utfgres av selskaper hvor styremedlemmene
har egeninteresser. Det er ingen gkonomiske bindinger mellom styremedlemmer og utfgrene slik det her
presenteres.

Det er heller ikke riktig slik det her anferes at det ikke er utfgrt anbudsrunder pa drift- og vedlikeholdsarbeider
i BRL.

Det ble pa GF i 2024 redegjort for at det er avholdt anbudskonkurranser med tilstrekkelig antall deltagere.
Forslagstiller deltok ikke pa denne generalforsamlingen.

Styrets innstilling:
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Pastanden i dette innspillet er feil. Kjernen i saken er allerede ivaretatt.

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Alle drift og vedlikeholdsoppgaver skal avtales gjennom bruk av anbud hvor minst 3 tilbydere skal evalueres.
Ingen selskaper hvor styremedlemmer har egeninteresser har rett til &8 komme med anbud.

+~ Vedtatt. Vedtatt med 14 stemmer.

Forslag til vedtak 2:

Alle drift og vedlikeholdsoppgaver skal avtales gjennom bruk av anbud hvor minst 3 tilbydere skal evalueres.
Ingen selskaper hvor styremedlemmer har egeninteresser har rett til a komme med anbud. Dog med en nedre
pa kr. 50.000,-.

X Ikke vedtatt.

10. Dokumentasjon og fremvisning av bilag og avtaler

Fremmet av: Anders Solberg
@nsker en dokumentasjon og fremvisning av falgende bilag og avtaler:
1 - Redegjgre for overferselen av arealer til neeringsbygget i 2019 og hvordan denne prosessen er utfert.

2 - Redegjgre for hvordan vedlikeholdskostnadene for fellesomrader, som takterrasse og andre fellesarealer,
blir fordelt mellom Inkognitogata 33 A og B. (I vedtektene star det at det skal veere 50/50).

3 - Redegjore fordeling av parkeringsplasser og boder. Noen beboere har fatt tildelt 2 boder mens andre 1.
4 - Redegjore for kostnadene henfort til selskap styremedlem har egeninteresse i.

5 - Redegjgre for hvorfor det ikke har blitt utfgrt anbudsrunder for vedlikeholdsarbeidet pa eiendommen. Da
kostnadene er vesentlig hgyere enn andre selskaper, og styremedlem har egeninteresse.

6 - Legge frem beskrivelser av hvilket vedlikeholdsarbeid som har blitt utfert de siste tre arene. Det ma legges
frem hvilket arbeid som er utfert, pa hvilket grunnlag og til hvilken pris.

7 - Redegjgre for hvorfor det har i snitt vaert 2 utrykninger pa ventilasjonsanlegget i uken i arene 2022 og 2023,
samt hvorfor dette har blitt utfert pa typisk rede dager med 100 % tillegg.

8 - Redegjgre for hvorfor enkelte eier flere andeler i bygget da det kun er lov til & eie en andel per beboer i
henhold til borettslagsloven.

9 - Redegjore for engasjement av vaktmester siste 3 ar. Hvilken avtaler er foretatt og hvilken godtgjerelse er
avtalt.

10 - Redegjogre for hvordan kostnadene fra parkeringen blir fordelt mellom de som disponerer
parkeringsplassene og gvrige andelseiere i borettslaget.

11 - Dokumentasjon pa forvaltningen av parkeringskjelleren.

12 - Redegjore for hvem som attesterer pa faktura som betales av borettslaget til selskaper der
styremedlemmer har egeninteresser.

Styrets innstilling
Pkt 1 Det har aldri blitt overfert arealer til neeringsbygget i 2019
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Pkt 2 Kostnadsfordelingen det her vises til, henger igjen fra den perioden hvor naeringsdelen og boligdelen
hadde fellestjenester for vaktmester, og fordelte kostnader for drift- og vedlikehold mellom seg.

Etter at naeringsbygget ble solgt i 2019, er det ikke lenger noen gkonomisk fordeling av kostnader pa
takterrassen og fellesarealer. BRL dekker na egen takterrasse, svalganger, sykkelboden, eget sgppelrom og den
delen av fellesarealene mellom naeringsbygget og boligbygget som BRL bruker for adkomst til vare arealer.

Neeringsbygget dekker den delen av fellesarealene som er knyttet til sine disponible arealer.

Neeringsdelen og BRL ivaretar hver sine ansvarsomrader med hver sine utferende og medfelgende
kostnader.Dette punktet ble det ogsa redegjort for pa GF i 2024.

Forslagstiller deltok ikke pa denne generalforsamlingen.

Pkt 3 Antall boder til hver leilighet er fordelt etter leilighetenes starrelser. Fordelingen ble gjort av utbygger
allerede for det farste styret ble konstituert. Leilighetene ble solgt med det antall boder utbygger tildelt andelen.
Det er den samme fordelingsngkkelen som gjelder i dag. Styret rar ikke over denne fordelingen. Det har aldri
veert avsatt 2 boder til hver leilighet.

Parkeringskjelleren er en egen naeringsseksjon med eget gards- og bruksnummer utenfor BRLs raderett. Dette
punktet ble det ogsa gjennomgatt pa GF i 2024.

Forslagstiller deltok ikke pa denne generalforsamlingen

Pkt 4 Styremedlemmene har ingen egeninteresse eller gkonomiske koblinger til selskap som utferer oppdrag
for BRL. Se Sak 9 ovenfor og sak 11 nedenfor.

Dette punktet ble det ogsa redegjort for pa GF i 2024.
Forslagstiller deltok ikke pa denne generalforsamlingen.

Pkt 5 Det har blitt utfert anbudsrunder med tilstrekkelig antall deltager slik det kreves. Pastanden fra
forslagstiller er derfor ikke riktig. Se for gvrig styrets tilbakemelding pa samme tema i Sak 9 ovenfor og sak 11
nedenfor.

Det er heller ikke riktig slik forslagstiller pastar at tjenester styret kjgper inn til drift- og vedlikehold, er dyrere
enn andre utfgrende selskap.

Det som imidlertid koster BRL mange penger til vedlikehold i fasen vi er inne i, er summen av alle prosjektene
som gjennomfares.

BRLs utfordring na er at vi er inne i en periode hvor kostnader til utskiftinger av bygningsdeler, samt
installasjoner utlgpt pa teknisk og skonomisk levetid, kommer i tillegg til det ordinaere lgpende drift- og
vedlikeholdet.

Det er dette som bidrar til de hgye kostnadene vi har hatt. BRL mé ogsa spare opp penger til et vedlikeholdsfond
som kan dekke ekstraordineere kostnader. Styrets intensjon er at felleskostnadene skal ned. Dette punktet ble
det ogséa redegjort for pa GF i 2024.

Forslagstiller deltok ikke pa denne generalforsamlingen.

Pkt 6 Dette temaet ble grundig behandlet pa GF avholdt i 2024. Det gikk med mye tid til giennomgang og
belysning av dette punktet.

Forslagstiller deltok ikke pa denne generalforsamlingen.
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Sominformasjon til alle andelseierne om dette temaet, vedlegges styrets skriftlige besvarelse sendt til dverland
i 2024 om det samme tema. Dette brevet fra styret inneholder den informasjonen og oversikten om styrets
disposisjoner og planer fremover som forslagstiller etterspgr.

Pkt 7 Forslagstiller fremsetter her en fantasifull pastand hinsides ett hvert faktiske forhold. Slik temaet her
fremstilles, er dette et grovt overtramp mot sittende styret.

Forslagstiller anklager naermest at styret selv med overlegg og utspekulert omhu, har planlagt viftestans pa
tidspunkter hvor det er kostbart a tilkalle servicehjelp.

Problemet er derimot sa enkelt som at takviftene stanser uregelmessig pa grunn av ukjent periodisk feil. Det er
selvfglgelig ingen - hverken i styret eller andre - som kan forutse eller pavirke nar takviftene plutselig og uten
forvarsel slar ut pa feil og stanser.

Takviftene er avtrekksvifter for fellesanlegget for ventilasjon med avtrekkspunkter fra bad og kjekken i hver av
leilighetene.

Overtid
Nar oppdager andelseiere at avtrekksviften for bad og kjgkken har stoppet?

Er det pa dagtid nar beboerne er pa jobb og ingen er hjemme, eller er det nar man har kommet hjem og lager
middag; -og reyk og lukt ikke forsvinner, men i stedet oser utover og kveler hele leiligheten? Disse tidspunktene
er som regel utenfor normal arbeidstid for alle tekniske entreprengrer.

Det blir sveert raskt et meget ubehagelig og elendig inneklima nar ventilasjonsanlegget stanser. Leilighetene i
BRL er sa sma at denne kvelningsfalelsen raskt blir et stort problem. Mange reykvarslere lgser ut.

Styret folte selv at de gjorde en god jobb overfor fellesskapet da de omgaende rekvirerte service og
igangsettelse av ventilasjonsanlegget.

Byggeforskriftene krever dggnkontinuerlig ventilasjon i alle nyere bygg.

Ved tilkalling av teknisk entreprengr utenom normal arbeidstid, blir ikke bare vart BRL, men alle andre kunder
ogsa belastet og fakturert med overtid og ekstra utrykningsgebyrer.

Hvis det i tillegg skulle veere behov for materiell og deler utenom ordinaer arbeidstid, belastes ogsa kundene i
tillegg med apningsgebyret grossisten krever for a lukke opp utsalgsstedet utenom apningstiden.

Folgende ble presentert pa GF avholdt i 2024:
Servicbesgk for skifte av avtrekksvifter:

2020 Totalt 8 stk. Servicebesak 2 stk V2-arlig serviceavtale. 6 stk Viftestans, hvorav 3 stk utfert utenom ordinzer
arbeidstid

2021 Totalt 7 stk. Servicebesgk 2 stk Y2-arlig serviceavtale. 5 stk Viftestans, hvorav 3 stk utfert utenom ordinzer
arbeidstid

Servicbesgk ETTER skifte av avtrekksvifter:
2022 Totalt 2 stk. Servicebesgk 2 stk Y2-arlig serviceavtale
2023 Totalt 2 stk. Servicebesgk 2 stk '2-arlig serviceavtale

Alle servicearbeider som utfgres utenom ordinger arbeidstid faktureres som overtid. Det skilles ikke mellom
ettermiddag/kveld, helg eller rade dager. Dette faktureringsmodellen gjelder alle tekniske entreprengrer.
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Oversikten ovenfor illustrerer vel i rikt monn at forslagstilleres beskyldning om 2 utrykninger i uken er ren
desinformasjon.

Etter at takviftene ble skiftet, har det fortsatt veert noen fa uregelmessig driftsstans pa grunn av en ukjent
periodisk feil. Disse problemene har imidlertid veert av en slik karakter at styremedlem PL har kunnet lgse
problemet KOSTNADSFRITT for BRL, uten tilkalling av servicefolk. Styremedlem PL har med all respekt stilt
opp KOSTNADSFRITT for BRL pa ettermiddag/kveld, helg og rade dager uten hensyn til om det er ubekvem
arbeidstid eller overtid.

Forslagstiller deltok ikke pa denne generalforsamlingen.

Pkt 8 Leilighetene det her vises til, ligger ved siden av hverandre og skal seksjoneres sammen til en enhet nar
BRL blir selveiere.

| seksjoneringsbegjeeringen for overgang til selveier som er sendt inn og na ligger hos Plan og Bygg i Oslo
kommune, er det to naboleiligheter som er slatt sammen til en seksjon. Slik sammenslaing av to naboseksjoner
gjelder for to av andelseiere. Denne sammenslaingen av 2 andeler til en eierseksjon er godkjent av kartverket
som har registret disse borettsandelene med dette som formal.

Seksjoneringsbegjeeringen ble pa oppdrag fra BRL utarbeidet av det arkitektfirmaet som opprinnelig tegnet
bygget, i samarbeid med Obos Advokater og Obos Eiendom.

Pkt 9 Vaktmestertjenesten er viderefart slik de tok form etter driftserfaringer fra de ferste driftsarene og er
tilpasser nye behov som har kommet til etter hvert. Det er i utgangspunktet satt av inntil 5 timer per uke, etter
behov. Timepris: 575 kr.

Men det er verdt & merke seg at Oslo Hus og Hage, gjor flere oppgaver for borettslaget, som ikke er
vaktmestertjenester.

Pkt 10 BRL belastes ikke med kostnader knyttet til parkeringskjelleren. Det er derfor heller ikke noe a fordele.
Parkeringskjelleren er en egen nzeringsseksjon med eget gards- og bruksnummer utenfor BRLs raderett. Se
Sak 10 pkt 3 ovenfor.

Pkt 11 BRL har ingen forvaltningsrett til parkeringskjelleren. Parkeringskjelleren er en egen naeringsseksjon
med eget gards- og bruksnummer utenfor BRLs raderett. Se Sak 10 pkt 3 ovenfor.

Pkt 12 Det er ingen av styremedlemmene som har egeninteresser eller gkonomiske bindinger til utferende
selskaper. Sak 9 ovenfor og sak 11 nedenfor.

Alle fakturaer har blitt attestert av styremedlem Axel Nordli og styreleder Jeanette Lunde.

Forslagstiller (m. Flere) gjentar postene som ble behandlet pa GF avholdt i 2024. Ingen av forslagstillerne var
pa den aktuelle GF, -dog med unntak av Mari @verland.

Styret innstilling:

Styrets forslag til vedtak er at alt som er ramset opp i dette punktet er behandlet pa GF avholdti 2024 - Na er
alle punktene besvart pa nytt.

Forslag til vedtak:

Tar fremviste dokumenter av bilag og avtaler til etterretning. Eventuelle manglende dokumenter, avtaler og
bilag skal fremlegges pa nytt ekstraordinaert arsmete innen utgangen av september av det ansvarlige styret
etter arsmeote i 2024.

« Vedtatt. Sak 1, 2, 4, 5, 6 og 9 skal behandles pa ekstraordinaer generalforsamling.
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11. Begjeering om gransking iht. burettslagslova § 7-14.

Fremmet av: Trym Haatuft
Begjeering om gransking iht. burettslagslova § 7-14.

For & be om granskning av et borettslag, ma du som andelseier eller styremedlem fremme kravet pa
generalforsamlingen eller via en formell begjeering til tingretten. Granskingen kan gjelde mistanke om
kritikkverdige eller lovstridige forhold, og skal ha en saklig begrunnelse.

Pa vegne av fglgende andelseiere fremsettes begjeering om gransking iht. burettslagslova § 7-14:

Mari @verland, Anders Solberg, Rune Neraal, Ulrikke Louise Wiik og Trym Haatuft.

| henhold til burettslagslova ma det foreligge folgende for a begjeere gransking:

-Saklig begrunnelse: Det ma foreligge en saklig begrunnet mistanke om kritikkverdige eller lovstridige forhold.
Andelseieres begrunnelse:

Andelseiere har over lengre periode forsagkt fa innblikk i ndveerende og tidligere styrets bruk av borettslaget
midler knyttet til drift, forvaltning og vedlikehold av bygningen, og driften av borettslaget for gvrig. Videre

er det flere forhold som er sveert uklart for flere andelseiere, deriblant forhold knyttet til forvaltning av
parkeringskjeller, eierskap og disponering av p-plasser og boder, fordeling av kostnader mellom Inkognitogata
33A og 33B (seerlig med hensyn til parkering og takterrasse), samt bruk av leverandgrer og arbeid knyttet til
medlemmers verv i borettslaget.

Andelseiere har gjennom utbetalte fakturaer fatt kjennskap til at selskaper der tidligere og naveerende
styremedlemmer har eierinteresse har gjennomfgrt omfattende arbeid over lengre periode i borettslaget.
Dette uten at, det etter var kjennskap, har veert gjennomfart anbudsprosess. Samtidig som styret godkjenner
egen faktura til eget selskap. Etter hva vi kan se, ser det ut til at omsetningene til Hadeland Ventilasjon og
Montasje, samt Oslo Hus og Hage i stor grad knytter seg til vart borettslag.

| henhold til borettslagsloven skal styret handle i borettslaget interesse og unnga situasjoner hvor deres
personlige interesser kan komme i konflikt med borettslagets interesser. Det betyr at alle avtaler og
beslutninger ma vaere transparente og godkjent av generalforsamling, seerlig ved store vedlikeholdsprosjekter
eller gkonomiske forpliktelser. Et viktig premiss er at slike avtaler ma vaere konkurransedyktige og at
borettslaget far best mulig kvalitet og pris.

Var oppfatning er tidligere og navaerende styre (frem til generalforsamling i 2025) har opptradt i strid med
Burettslagslova, og opptradt kritikkverdig med hensyn til egeninteresse.

Burettslagslova § 3-3 «Forsvarlig drift». Kravet om forsvarlig drift retter seg bade mot styret, forretningsferer
og andelseiere.

Felleskostnadene i borettslaget utover TV/Internett og fiernvarme har siden 2017 gkt fra ca 400.000 i aret
til ca1.600.000 i 2023. Dette tilsvarer en 4 dobling av felleskostnadene. Til sammenligning har kostnadene
pa TV/Internett og fiernvarme i samme periode kun gkt fra ca 413.000 til ca 600.000. | 2023 ble drifts

og vedlikeholdsbudsjettet overskredet med over 1 million kroner og i 2022 med over 600.000 kroner.
Overskridelsene disse to arene alene representerer innkrevingen av felleskostnader (utenom tv/internett og
fiernvarme) for hele 2023.

Andelseiere reagerer ogsa pa flere forhold knyttet til forsvarlig drift, dette gjelder;

-Rundt 2 uttrykninger pa ventilasjonsanlegget i uken i perioden 2022 og 2023, der dette typisk har blitt
giennomfgrt pa rede dager.
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-Ungdvendig bruk av borettslagets midler pa flytting av blomster kasser, ca. 110.000 pr flytting.
-Engasjement av vaktmester siste 3 ar.

-Forvaltning av parkeringskjeller og tak, kostnader knyttet til dette og hvem som dekker dette.
-Attestering av faktura til nevnte foretak

-Stadig overskridelse av vedtatt budsjett. | henhold til tilbakemelding fra OBOS var det avsatt 360.000 kr for
vedlikehold i 2024. Faktisk brukt er over 1 MNOK. Dette uten orientering om til hva eller hvem.

-Flere andelseiere har gjentatte ganger forsgkt komme i dialog med styre uten noe szerlig form for svar pa
henvendelser.

Var oppfatning er at tidligere og navaerende styre (frem til generalforsamling i 2025) i stor grad har handlet i
egeninteresse, og ikke til hva som ngdvendigvis er det beste for borettslaget, og saledes ikke har hatt forsvarlig
drift. Vi har ogsa kjennskap til at styremedlemmer har godkjent kjgp av flere andeler i borettslaget, selv om
hovedregelen kun er 1 enhet.

Med bakgrunn i overnevnte redegjerelser og begrunnelser begjeerer vi gransking av borettslaget.

Dersom granskingen finner frem til at tidligere styremedlemmer har opptradt i strid med burettslagslova eller
andre relevante lover, forskrifter, vedtekter mv., forbeholder vi (andelseiere) oss retten til krav om erstatning fra
tidligere ansvarlige styremedlemmer (frem til generalforsamling i 2025). Samtidig forbeholder vi (andelseiere)
oss retten til eventuell erstatning ved ytterligere funn, for all gkonomiske tap, ulemper og belastninger som
eventuelt er pafert/blir pafert borettslaget som fglge av styrets handlinger.

Styrets innstilling
Dette punktet er besvart i eget vedlegg hvor alle fremsatte pastander er tilbakevist

Styrets innstilling:

Styrets innstilling er at grunnlaget for granskning ikke foreligger.

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:

Generalforsamlingen i borettslaget Inkognitogata 33B vedtar & fremme forslag om gransking av styret etter
burettslagslova § 7-14.

Granskingen skal omfatte styrets forvaltning av borettslaget fra styretsleder og styremedlemmer kom inn

i styret, med seerlig fokus punktene som er nevnt i ovennevnte begrunnelse (zkonomiske disposisjoner,
avtaleinngéelser, habilitet og manglende kommunikasjon.)

Dersom forslaget far tilslutning fra minst én tidel av de andelseierne, kan enhver andelseier innen én maned
etter generalforsamlingen begjaere at tingretten oppnevner gransker.

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
Forslaget trekkes av forslagsstiller.

«~ Forslaget ble vedtatt

12. Mistillitsforslag mot sittende styre og valg av nytt styre

Fremmet av: Mari Mossige @verland
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Forslagsstiller: Anders Solberg, Trym Haatuft, Mari M. @verland, Rune Neraal og Ulrikke L. Wiik
Bakgrunn og begrunnelse:

Det har over en lengre periode veert en vedvarende bekymring blant beboerne i borettslaget angdende de haye
manedlige kostnadene knyttet til leilighetene.

Felleskostnadene i borettslaget utover TV/Internett og fiernvarme har siden 2017 gkt fra ca 400.000 i aret
til ca 1.600.000 i 2023. Dette tilsvarer en 4 dobling av felleskostnadene. Til sammenligning har kostnadene
pa TV/Internett og fiernvarme i samme periode kun gkt fra ca 413.000 til ca 600.000. |1 2023 ble drifts

og vedlikeholdsbudsjettet overskredet med over 1 million kroner og i 2022 med over 600.000 kroner.
Overskridelsene disse to arene alene representerer innkrevingen av felleskostnader for hele 2023.

Vi opplever at naveerende styre ikke har hatt hayt nok fokus pa a fa ned driftskostnadene for borettslaget. Til
tross for gjentatte henvendelser og diskusjoner med det sittende styret, har det ikke blitt iverksatt tilstrekkelige
tiltak for & redusere disse kostnadene. Dette har fort til en betydelig gkonomisk belastning for mange av
beboerne.

Det sittende styret har ikke klart & fremlegge en tilfredsstillende plan for kostnadsreduksjon, og det er en
generell oppfatning blant beboerne at det er behov for en ny retning og nye ideer for & handtere de skonomiske
utfordringene borettslaget star overfor.

Oppfordring til beboerne:

Alle beboere oppfordres til & delta pa arsmetet for & diskutere denne saken og avgi sin stemme. Det er viktig at
vi som fellesskap tar ansvar for borettslagets gkonomiske fremtid og jobber sammen mot en mer gkonomisk
beerekraftig lasning.

Styrets innstilling
Forslagstillere bygger i hovedsak sitt mistillitsforslag til sittende styret basert pa punkter behandlet,
giennomgatt og avklart pa fysisk GF avholdt i 2024.

Samtlige momenter og punkter i Sak 9 og Sak 10 ovenfor ble behandlet pa denne GF.

Det blir feil at disse saker skal bli giennomgatt pa nytt, bare fordi forslagstillerne med unntak av Mari @verland,
ikke deltok pa fysisk GF avholdt i 2024.

Styret har ovenfor gjentatt hvordan Sak 9 og Sak 10 ble besvart pa fysisk GF avholdt i 2024.

Styret opplever at ordlyden forslagstillerne har valgt i punktene i Sak 9 og Sak 10 ovenfor, er en bevist strategi
for & undergrave og sverte tilliten til sittende styret.

Forslagsstillerne spiller pa nytt ut kortet om at styremedlemmer har egeninteresse og gkonomisk vinning ved
bruk av bestemte utfgrende, til tross for at denne beskyldningen allerede er grundig belyst og tilbakevist.

Styret viser til Sak 10 pkt 5, hvor det vedlegges styrets skriftlige besvarelse sendt til Mari @verland om det
samme tema.

Forslagstillerne viser hele tiden til sitt anske om a kutte kostnader, og beskylder sittende styret for ikke & ha
tilstrekkelig fokus pa a oppfylle dette.

Denne pastanden er selvfglgelig ikke riktig. Styret presiser at styremedlemmene ogsa er andelseiere, og som
pa lik linje som forslagstillerne og @vrige beboere, slett ikke gnsker haye fellesutgifter.

Men sittende styret ma ta det sveert upopuleere ansvaret som falger med den generelle vedlikeholdsplikten,
samt de mange oppgraderingene og utbedringene som er ngdvendige.

Det er bare & ta seg en tur rundt i bygget for & forsta hvilke oppgaver det sittende styret har ansvar for.
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To av forslagstillerne som gnsker a kaste sittende styre, og som har foreslatt seg selv som del av et nytt
styret, kjgpe sine andeler i 2023. Megler opplyste i salgsoppgavene til disse kjgperne at det for tiden var hgye
felleskostnader i borettslaget. Na fronter de samme to personene behovet for & redusere kostnader.

Sittende styret undres over hvilke forutsetninger, og med hvilken bakgrunn og kunnskap om fellesskapets behov
disse forslagstillerne besitter. Kun en av dem var pa fysisk GF avholdt i 2024.

De forste 10 arene hadde BRL et styret som ikke ville bruke penger pa vedlikehold eller bygge opp et
vedlikeholdsfond for & dekke opp for fremtidige utgifter, som man vet vil komme etter hvert.

Lave felleskostnader var ogsa pa denne tiden et viktig argument ved salg.

BRL hadde derfor frem til 2019 sveert lave kostnader til drift og vedlikehold. Men sa var det stopp. BRL hadde
da sa lite penger, at BRL matte ta opp et sterre lan for & ta hand om de mest presserende forssmmelsene.
Samtidig matte fellesutgiftene gkes til et nivd som hindret ytterligere laneopptak.

BRL var pa det tidspunktet sa blakke, at det ikke engang var midler til & fa beiset solveggen pa takterrassen.
BRL hadde spart seg til fant.

Sittende styret fikk oppgaven med rydde opp i den kritisk nedslitte bygningsmassen etter 10 ar uten ettersyn
og vedlikehold. Arbeidsoppgavene matte fordeles ut over flere ar.

Kostnader til drift- og vedlikehold:

(2017) kr175 028

(2018) kr101793

(2019) kr 966 267

(2020) kr 405 227 (Korona)

(2021) kr 336 558 (Korona)

(2022) kr 963 752

(2023) kr1394 464

(2024) kr1003 253

Variablene i de arlige driftskostnadene er posten for kostnader til drift- og vedlikehold.
Alle andre driftskostnader har veert relativt stabile, og innenfor en forventet arlig prisvekst.
Styrets innstilling

Sittende styret kan pa bakgrunn av dette, ikke se at grunnlaget og forutsetningene for et mistillitsforslag er
innfridd.

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:

1. Det sittende styret gis mistillit grunnet manglende evne til & redusere de manedlige kostnadene for
leilighetene.

2. Det gjennomfgres valg av et helt nytt styre som skal ha som hovedfokus & utarbeide og implementere
en strategi for & redusere de manedlige kostnadene, samt sikre en mer baerekraftig skonomisk drift av
borettslaget.

X Ikke vedtatt.
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Forslag til vedtak 2:
Forslaget trekkes av forslagsstiller.

+ Forslaget ble vedtatt

13. Valg av tillitsvalgte

Alle i styret er pa valg.
Forslag fra Anders Solberg:

Trym Haatuft velges til styreformann, Mari M. @verland velges til styremedlem, rune Neraal velges til
styremedlem, og Anders Solberg velges som varamedlem.

Transaction 09222115557550022124 7:7 Signed FTS, UK, MM@




Innstilling
Det sittende styret stiller til gjenvalg.

Styret innstiller pa & gjenvelge Jeanette Lunde som styreleder, Petter Leversund og Hedda Mgrch som
styremedlemmer.

Sittende styret er meget godt kjent med bygget og byggets utfordringer, og har relasjoner til byggets utvikling
helt tilbake fra det var nytt.

Sittende styret har en unik kunnskap om bygget, og besitter en meget allsidig og omfattende byggeteknisk
kompetanse.

Styret har en inngdende og rik kunnskap om byggets status helt ned pa detaljniva. Dette er en sveert ngdvendig
og viktig egenskap.

Sittende styret har ogsa vaert en del av hele prosessen som BRL har veert gjennom i arbeidet med & ga over
til selveier. Helt fra forslaget kom opp farste gang, bidratt til & lgse alle hindringene underveis fram til endelig
generalforsamlingsvedtak, omregulering av opprinnelig eiendom og frem til innsendt seksjoneringsbegjaering
for boligbygget.

Styrer i alle boligselskap har en palagt vedlikeholdsplikt.
Styreleder 2 ar

Jeanette Lunde

Styremedlem 2ar

Alf Petter Leversund

Hedda Hassel Mgrch

Det alternative styret som har foreslatt seg selv bestar av to andelseiere nye i 2023, og to andelseiere fra 2016.
Ingen av disse har tidligere engasjert seg i hva som kreves for a drifte bygningsmassen var, byggets generelle
tilstand, eller behovet for de nadvendige oppgraderingene vi star ovenfor.

Ingen av forslagsstillerne som har foreslatt seg selv til nytt styret, har byggeteknisk bakgrunn eller erfaring. De
har heller ingen kunnskap om prosessen vi er inne i for & ga over til selveiere.

Forslagstillerne fremstar som sveert lite egnet til & overta styreverv i den fasen BRL na er inne i.
Styrets innstilling

Gjenvalg av sittende styret.

Styreleder (2 ar)

Folgende ble valgt:
Trym Haatuft

Valgt med 14 stemmer.

Falgende stilte til valg:
Trym Haatuft
Jeanette Lunde

Styremedlem (2 ar)
Folgende ble valgt:
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Rune Neraal
Mari Mossige @verland

Valgt med 14 stemmer.

Folgende stilte til valg:
Alf petter Leversund
Hedda Hassel Mgrch
Rune Neraal

Mari Mossige @verland

Varamedlem (1 &r)

Falgende ble valgt:
Jeanette Lunde
Anders Solberg

Enstemmig.

Folgende stilte til valg:
Jeanette Lunde
Anders Solberg

Transaction 09222115557550022124

(3N

o/

Signed FTS, UK, MM@




Husordensregler for Inkognitogate 33b borettslag.

Takterrassen
Det skal vare ro pa takterrassen etter k1 2200.

Det er ikke tillatt & sette opp telt, lydanlegg eller andre innrettninger pa takterrassen uten
skriftlig godkjennelse fra styret.

Alle som bruker takterrassen ma rydde opp etter seg fgr de forlater den.
Alt bruk av apen flamme pa terrassen er forbudt
Det skal ikke kastes sigaretter, aske, snus, flasker eller andre ting fra takterrassen.

Grilling er kun tillatt med felles gassgrill (vil vere tilgjengelig i hele sommerhalvaret).

Balkongene

Blomsterkasser skal plasseres pa innsiden av balkongen, det er heller ikke tillatt a kle inn
balkongens yttervegger med tekstiler, maling eller liknende. Det er heller ikke tillatt & mat
fugler fra balkongen.

Det skal ikke kastes sigaretter, aske eller andre ting fra balkongen.
Ta hensyn da det er ballkonger under din egen.

Det er ikke tillatt & lufte/banke tepper, dyner, tgrke kler eller andre tekstiler over rekkverket
pa ballkongen. Ta hensyn da det er ballkonger under din egen.

Alt bruk av apen flamme pa terrassen er forbudt
Det skal ikke kastes sigaretter, aske, snus, flasker eller andre ting fra balkongen.
Grilling er kun tillatt med gassgrill.

Markiser er ikke tillatt.

Leiligheter og fellesarealer

Det skal vaere ro i leilighetene og fellesarealer mellom k1 23.00 — 07.00.
Sgndag skal det vaere ro i leilighetene hele dggnet.

Musikkgvelser, lydanlegg og annet ma ikke vere pa et sa hgyt lydniva at dette forstyrrer den
alminnelige ro og orden selv innenfor de oppsatte klokkeslett.
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Arbeid i leiligheter og fellesarealer

Arbeid som medfgrer stgy skal utfgres mandag — fredag mellom k1 07.00 — 17.00, Igrdag
mellom kl 10.00 — 16.00. Sgndag er arbeid ikke tillatt.

Antenner

Utvendig montering/oppsetting av egne radio og tv-antenner/parabolantenner er ikke tillatt.
Ulovlig oppsetting av antenne blir a betrakte som vesentlig mislighold av andelseiers
forpliktelser overfor borettslaget.

Felles svalgang, fellesomrader og sykkelparkering

Svalganger er rgmningsvei og skal alltid vere apen for fri ferdsel.

Det er ikke tillatt a parkere sykkel, barnevogn eller andre saker i felles svalgang og
fellesomrader.

Styret kan fjerne ting som ikke hgrer hjemme pa den enkeltes beboers regning. Vi gjgr
oppmerksom pa at styret ikke er pliktig til & bevare disse sakene og de kan bli kastet.

Pa sykkelparkeringen er det kun tillatt med parkering av sykkel og barnevogn. Parkering av
mopeder eller annet vil medfgre fjerning.

Postkasse
Postkassene skal i de to sma feltene ha andelsnummer og leilighetsnummer.

Hovedpostkasseskilt skal vere i hvit plast med sorte bokstaver og inneholde fullt navn.

For & fa riktig skilt, ma skiltet kjgpes hos Jernia Skillebekk. Oppgi Inkognitogata 33b, du vil
da fa riktig stgrrelse og farge pa skiltet.

Postkasser som har skilt som avviker fra bestemt mal, vil bli fjernet.

Bruksoverlating (framleie)

Det er ikke tillatt a overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke og godkjennelse
av bruker. Ulovlig overlating av bruk kan fgre til salgspalegg av leiligheten. Sgknadsskjema
for bruksoverlating fas ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22 86
55 00.



Husordensregler — tilknytning til andelseiers borett

Samtlige husordensregler er a anse som en del av andelseiers bruksrett. Vesentlig mislighold
av forpliktelsene i husordensreglene eller gjentatt mislighold av enkelte forpliktelser vil fore
til palegg om salg av andelen i borettslaget.

Hver enkelt borettshaver er ansvarlig for at disse reglene blir fulgt. Leilighetene ma ikke
brukes pa en slik mate at det sjenerer andre leieboere.

Ordensreglene inneholder ikke bare plikter, - hovedhensikten er a medvirke til at alle beboere
kan fa ro, orden og hygge i hjemmene, samt et godt naboskap.

Klager over brudd og ordensreglene skal alltid skje skriftlig til styret, e-post kan benyttes.
Styret og vaktmester har plikt til & pase at ordensreglene blir fulgt.

Ved fremleie plikter andelseier a informere fremleiere om husordensreglene.




Vedtekter
for
Inkognitogata 33 Borettslag Org. nr. 993 171 042

Vedtatt pa stiftelsesmgte den 17.09.2008.

1. Innledende bestemmelser
1-1 Formal

Inkognitogsta 33 Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

1-2  Forretningskontor
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Sameiet Inkognitogata 33
2-1 Sameiet Ingognitogata 33

Borettslaget er en samleseksjon bolig i sameiet Inkognitogata 33, med s.nr 2.
Det tas sikte pa a opplgse sameiet og etablere 4 egne eiendommer
(med egne g.nr og b.nr):
1. Nearingsbygget Inkognitogata
2. Inkognitogata 33 Borettslag
3. Gardsrommet (mellom borettslaget og neringsbygget).Grensen for gardsrom-
eiendommen mot borettslagets eiendom vil ga ved svalgangens ytterkant.
4. Anleggseiendommen (det underjordiske garaSJeanlegget)
Borettslagets styre og andelseierne er forpliktet til & medvirke til en slik
oppdeling.

2-2  Grenser, bruk og ansvar drift og vedlikehold

Borettslaget vil fa hovedadkomst fra Inkognitogata langs neringsbygget med grense i
nordre tarn pa nzringsbygget. Drift og vedlikehold av adkomstveien er borettslagets
ansvar.

Ansvar for drift og vedlikehold av utearelaet foran n@ringsbygget (parallelt med
Inkognitogata) og kjgrevei til/fra garasjeanlegget er neringsbyggets ansvar.

Drift og vedlikehold av trapp fra garasjeveien til 1. etg bakkeplan er borettslagets
ansvar.

Brukerne av nzringseiendommen har rett til a benytte heis og svalganger i
borettslaget som adkomst til/fra nringseiendommen og som rgmmingssvei.
Utgifter til drift og vedlikehold av svalganger og heis, herunder eventuell ny-
anskaffelse av heis, fordeles 50/50 mellom borettslaget og neringseiendommen.
Strgm i fellesarealer inkl. heis i borettslaget fordeles 50/50 mellom borettslaget og
neringseiendommen.
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Sykkelparkering er felles for borettslaget og naringseiendommen.
Drift og vedlikehold herunder innkjgp av ngdvendig utstyr fordeles 50/50 mellom
borettslaget og neringseiendommen.

Brukerne av neringseiendommen har bruksrett til takterrasse i borettslaget.
Utgifter til drift og vedlikehold av takterrassen samt anskaffelse av mgbler/utstyr
fordeles 50/50 pa borettslaget og neeringseiendommen.

Borettslaget har tekniske rom, rom for hovedtavle og boder i garasjeeiendommen.
Utgifter til drift og vedlikehold av trappeganger i garasjeeiendommen deles 50/50
mellom borettslaget og narings eiendommen.

Driftsansvar for felles sluk i gairdsrommet mellom borettslaget og neringsbygget
tilligger neringseiendommen. Utgifter dekkes 50/50 mellom borettslaget og
naringseiendommen.

For borettslagets grunnareal pa bakkeplan over garasjeeiendommen har borettslaget
vedlikeholdsansvar ned til membranen. Garasjeiendommen har vedlikeholdsansvaret
f.om membranen.

3. Andeler og andelseiere

3-1 Andeler og andelseiere
@))] Andelene skal vere pa kroner 5000,-.

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

3) Fglgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett
til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til &
eie inntil 20 % av andelene.

(5) 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.



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

3-2  Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
@))] En andelseier har rett til & overdra sin andel.

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

3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vare 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 sgknaden om godkjenning kom
fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(5) Erververen har ikke rett til & bruke boligen fgr 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.

4. Forkjgpsrett

4-1 Forkjgpsrett
Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

S. Borett og overlating av bruk

5-1 Boretten

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

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

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

ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

“ Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.



5-2  Overlating av bruk

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

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

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5-3 Bygningsmessige arbeider

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

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



6. Vedlikehold
6-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

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

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

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

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

6-2 Borettslagets 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 rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til a fore nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren.
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3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, barende veggkonstruksjoner, sluk og rgr eller ledninger
som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

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

6-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

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

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

7. Felleskostnader og pantesikkerhet
7-1  Felleskostnader

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

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

3) Kostnader forbundet med garasjeanlegget fordeles med lik andel pr plass.
Det samme gjelder Homebase.

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

7-2 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.



7-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

8. Mislighold, salgspalegg og fravikelse
8-1 Mislighold

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

8-2 Palegg om salg

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

8-3 Fravikelse

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

9. Styret og dets vedtak
9-1 Styret

(H Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og minimum 2
andre medlemmer. Det kan velges inntil 2 varamedlemmer.

2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan
gjenvelges.

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

9-2  Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette forretningsfgrer og andre
eventuelle funksjonzrer.
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2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

9-3 Styrets vedtak

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

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

9-4 Representasjon og fullmakt

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

10. Generalforsamlingen

10-1 Myndighet

Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

10-2 Tidspunkt for generalforsamling

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

2) Ekstraordiner 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.

10-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinzr generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.
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2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal
vere pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinzr generalforsamling kan om
ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. I
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfgrer.

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

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

10-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

10-5 Mogterett

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

10-6 Mgteledelse og protokoll

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

10-7 Stemmerett og fullmakt

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

10-8 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

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

skal regnes som valgt.
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3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

11.Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern
11-1 Inhabilitet

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

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

11-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til 4 bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse
tilsier taushet.

11-3 Mindretallsvern

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

12. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
12-1 Vedtektsendringer

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

12-2 Forholdet til borettslovene

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

10
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24 Soderberg | -
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger & bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

aksjebolig: SEERCY

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjoper forsikringen nar du kjgper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmete. []
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Soderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



EMERA

EIENDOMSMEGLING

OVERSIKT OVER L@SGRE 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.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter loy, forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt 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 saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal falge 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 lasgre og tilbehgr medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og 8§ 3-5 og denne oversikt.

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

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.
1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det falger 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
tilherende festeordning samt musikkanlegg falger 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,
medfalger.

6. GARDEROBESKAP medfalger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lase eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfalger.

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

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo
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EIENDOMSMEGLING
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
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 medfalger. 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. medfalger. 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 medfelger.
14. POSTKASSE medfalger.

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, medfelger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfalger ikke.

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

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

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

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

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

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

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

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen

Emera Oslo _ , o

. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michellelehn@emera.no
+47 458 84 505

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerraddet, 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.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr 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 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 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, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nér 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 fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- A
" FORBRUKERRADET @ gi%’;ﬁiegmsmeglerfnrhunc

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

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

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

D 3/ Advokatforeningen
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Budskjema

Michelle Lehn Jensen
michellelehn@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

458 84 505 22252222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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