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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 3 990 000

OMKOSTNING KJZPER

1090-

TOTALPRIS

4 265 046 -

FELLESKOSTNADER

5 243- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 273 956,-

BRA-I/BRA TOTAL

29/36 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

5

BYGGEAR

1949

ENERGIKLASSE

G

6

TOMTEAREAL

1526 m? (eiet)



Din megler

Chloé Lemvik
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF

chloe.lemvik@emera.no
+47 406 05 668

Hakon Hovland

Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

hakon.hovland@emera.no
+47 473 51 337
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BESKRIVELSE

Sjarmerende sorvendt 2-roms
hjorneleilighet | Heis | Utsikt
mot vakre Iladalen | Nye

vinduer | Varmtvann og nett
inkL

Velkommen til en sjarmerende 2-roms leilighet i populeere
Vayensvingen!

Leiligheten ligger hgyt og fritt i byggets 5. etasje med heisadkomst
og flott utsikt mot lladalen. Boligen har en &pen stue- og
kjgkkenlgsning hvor kjgkkengya fungerer som et naturlig
samlingspunkt og binder rommene elegant sammen. Som
sgrvendt hjgrneleilighet oppleves leiligheten gjennomgéende med
gode lysforhold og en planlgsning som utnytter hver kvm. Her bor
du skjermet og rolig i en tilbaketrukket oase, samtidig som noen av
Oslos hyggeligste kaféer, restauranter og grgntomrader venter rett
utenfor dgren.

- 5 etg. med heis

- Vinduer fra 2025

- Lofts- og kjellerbod

- Flott utsikt mot lla park

- Sgrvendt hjgrneleilighet

- Fellesvaskeri i samme etg.

- Verken dok. eller forkjgpsrett
- Varmtvann, internett inkludert



PLANTEGNING
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(Okonomi
Prisantydning

Kr 3990 000

Ombkostning kjoper
3990 000,00 (Prisantydning)
273 956 (Andel av fellesgjeld)

4 263 956 (Pris inkl. fellesgjeld)
Omkostninger
9 300 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))

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

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

4 265 046 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
4 274 346 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 265 046

Felleskostnader

Totale felleskostnader er kr 5 243,- per maned.

Dette inkluderer varmtvann, bredband, strem i
fellesarealer, drift og vedlikehold, bygningsforsikring,
kommunale avgifter, forretningsfarsel, samt renter og
avdrag pa felles 1an m.m.
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Felleskostnadene er fordelt slik:

- Felleskostnader drift: kr 2.101,-

- Felleslan varmepumpe (avdrag): kr 47-
- Felleslan brannvarsling (avdrag) : kr 42,-
- Husleietillegg fellesstrgm (nr. 16 og 18): kr 381-
- IN-lan (avdrag): kr 323-

- IN-1&n (renter): kr 207,-

- Felleslan 1 (avdrag): kr 920,-

- Felleslan 1 (renter): kr 588

- Felleslan varmepumpe (renter): kr 45,-

- Felleslan brannvarsling (renter): kr 41-

- Avdrag vinduslan: kr 75,-

- Renter vinduslan: kr 274,

- Bredbéand (tilleggsytelser): kr 199,-

Det er etablert et energitillegg som faktureres sammen
med felleskostnadene. Tillegget er basert pa forventet og
historisk forbruk av strem/fjernvarme til oppvarming og
varmtvann.

Hvis boligselskapet har felles Ian vil andel renter og
avdrag pa fellesgjelden reguleres ménedlig i henhold til
gjeldende rente i banken.

Eiendomsskatt

Det betales per i dag ikke eiendomsskatt, men
borettslaget opplyser at eventuell eiendomsskatt
viderefaktureres andelseier, normalt i mai og september.

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter dekkes gjennom
fellesutgiftene i borettslaget.

Fellesgjeld
Kr 273 956 pr. 08.05.2026

Sameiets totale fellesgjeld utgjer kr 40 292 366,69 pr.
08.05.2026.
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Lanene er annuitetslan i DNB ASA/BNB Boligkreditt med
renter mellom 4,95% og 5,25%. Ett av lanene har
IN-ordning.

Lanebetingelser fellesgjeld: Spesifikasjon om Ian:

Bank: DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA
Lanenummer: 15160111760

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 06.05.2026: 5.04% pa.

Antall terminer til innfrielse: 40

Saldo per 06.05.2026: 7 912 039

Andel av saldo: 49 641

Forste termin/ferste avdrag: 30.09.2014 ( siste termin
31.03.2036 )

Lan med IN-ordning

Bank: DNB Bank ASA

Lanenummer: 15160111051

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 06.05.2026: 5.04% pa.

Antall terminer til innfrielse: 40

Saldo per 06.05.2026: 19 387 406

Andel av saldo: 141 222

Farste termin/fgrste avdrag: 30.12.2022 (siste termin
30.03.2036)

Bank: DNB Bank ASA

Lanenummer: 16369097842

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 06.05.2026: 4.95% pa.

Antall terminer til innfrielse: 55

Saldo per 06.05.2026: 1084 848

Andel av saldo: 10 971

Farste termin/fgrste avdrag: 30.03.2025 (siste termin
3012.2039)

Bank: DNB Bank ASA

Lanenummer: 16369097826
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 06.05.2026: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 55
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Saldo per 06.05.2026: 1443 731

Andel av saldo: 9 835

Farste termin/farste avdrag: 30.03.2025 (siste termin
30.12.2039)

Bank: DNB Bank ASA

Lanenummer: 16369097834

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 06.05.2026: 5.25% pa.

Antall terminer til innfrielse: 117

Saldo per 06.05.2026: 9143 977

Andel av saldo: 62 288

Farste termin/fagrste avdrag: 30.12.2025 (siste termin
30.06.2055)

Utskiftning av vinduer

Lanet er kun fordelt pa andeler i nr. 16 og 18.
Avdrag fellesgjeld: Kr 1407

Rentekost. fellesgjeld: Kr 1155

Sikringsordning

Borettslaget er tilknyttet sikringsordning.

Andre kostnader:

TV/Internett/Bredband: Sameiet har avtale med Telia for

levering av bredband. Kostnaden for bredband dekkes av
manedlige fellesutgifter. @nsker man a endre pakke eller

tilfere kabel-tv ma eier selv sta for kostnaden.

Andre utgifter: Selger opplyser at Igpende kostnader
knyttet til boligen blant annet omfatter felleskostnader,
strgm, og innboforsikring.

Kigper ma selv etablere og bekoste gnskede
abonnementer og forsikringer etter overtakelse.



Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 890 427 (2024)

Formuesverdi sekundzer: Kr 3 561 708 (2024)

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 hgyere
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.

Beliggenhet

Leiligheten ligger attraktivt og tilbaketrukket til i
populeere Sagene, midt mellom Alexander Kiellands
plass, St. Hanshaugen, Griinerlgkka og lla. Her bor du
midt i smgrgyet, samtidig som boligen ligger skjermet i
en rolig og tilbaketrukket oase med lite trafikk og
hyggelige omgivelser. En kort gatur pa 5-10 minutter
bringer deg til kaféer, restauranter, butikker,
treningssentre og servicetilbud i flere av Oslos mest
populeere bydeler. Beliggenheten gir en sjelden
kombinasjon av rolige omgivelser og kort vei til alt byen
har a by pa.
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Rett utenfor dgren ligger lla-parken med store
grgntomréader, sitteplasser og fine turmuligheter aret
rundt. Det er ogsé en sjarmerende géatur bort til
Akerselva, hvor du finner hyggelige gangveier, granne
omgivelser og populeere stoppesteder som
Hgnse-Lovisas hus og Fomoto, begge kjent for sine
nystekte vafler og hyggelige atmosfeere. Videre ligger
Vulkan og Mathallen Oslo innen kort gangavstand med
restauranter, utesteder, kaféer og kulturtilbud.

Dagligvarehandelen kan enkelt gjgres pa Kiellands Hus
ved Alexander Kiellands plass, hvor du blant annet finner
Coop Mega, vinmonopol, apotek, bakeri og gvrige
servicetilbud. Omrédet byr ogsa pé sveert gode
treningsmuligheter med blant annet SATS lla og EVO
Sagene i kort avstand.

Kollektivtilbudet i omradet er sveert godt. Fra Alexander
Kiellands plass og Vayenbrua gér busslinjene 21, 26, 28,
34, 37 og 54 med hyppige avganger til blant annet
sentrum, Majorstuen, Nydalen og Aker Brygge.
Neermeste trikkestopp er Biermanns gate, ca. 8-10
minutters gange fra boligen, med trikkelinje 12, 15 og 18
som tar deg raskt videre gjennom byen. Flybussen gar
ogsa fra Alexander Kiellands plass og gjer reisen til og fra
Oslo Lufthavn enkel.

Parkering

Det er beboerparkering tilgjengelig i omradet. Med
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele dagnet,
ogsé utover eventuell maksparkeringstid, p& plasser
reservert for beboere. Leiligheten tilhgrer parkeringssone
B. Prisene i denne sonen fglger satsene som gjelder for
bydelene Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo,
Griinerlgkka og Sagene (sonene A-E):

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

Adkomst

Pa 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.

Tomt

Tomtetype: Eiet
Tomtestarrelse: 1526 m?2

Arealbekreftelse fra kommunen er vedlagt
salgsoppgaven. Tomtegrenser er ikke kontrollert.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert
02.06.2008, med tilhgrende byggetegninger fra 2005.
Tiltaket gjaldt ombygging av eksisterende vatrom,
utvidelse av eksisterende vinduer i kjeller/underetasje
mot vest, fasaderehabilitering samt oppfgring av 33
balkonger.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene basert
pa dokumentasjon mottatt fra kontrollansvarlig nar et
sgknadspliktig tiltak er utfgrt i samsvar med tillatelsen og
gvrige 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.

Det foreligger ogsa attestert ekspedisjonsdokument
datert 31.01.1953 samt byggetegninger fra 1945
vedrgrende oppfaring av boligbygget.
Ekspedisjonsdokumenter var forgjengeren til dagens
ferdigattest og ble benyttet i eldre byggesaker for
behandling og registrering hos bygningsmyndighetene.
Dokumentasjonen viser at byggesaken ble behandlet
etter datidens regelverk.

Byggemeldte tegninger |

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse. Boligens opprinnelige planigsning
er endret:

-Opprinnelig kjgkken er flyttet og det er etablert &pen
stue- og kjgkkenlgsning.

- Rommet opprinnelig godkjent som kjgkken benyttes i
dag som soverom

Innhold

Leiligheten inneholder: Entré, stue, soverom, kjgkken og
bad. | tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod pa 3 m2
og en loftsbod pé& 4 m2 med et gulvareal p& ca. 6 m2

Det gjares seerskilt oppmerksom pa at bod som er
medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa fellesareal,
men disponeres av denne leiligheten.

Areal

BRA - i: 29 m2
BRA - e: 7 m2
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 36 m?2



Bruksareal fordelt pa etasje
Kijeller
BRA-e: 3 m?2 Kjellerbod

5. etasje
BRA-i: 29 m2 Entré, bad, stue/kjskken, soverom

Loft
BRA-e: 4 m2 Loftsbod

Fra 01.01.24 er det innfart nye regler for maling 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 apen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshayde. Arealet inngéar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

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

Fellesarealer og rettigheter til

bruk

Det gjgres saerskilt oppmerksom pé at boden som er
medtatt i BRA-e og totalt BRA, ligger pa borettslagets
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen.
Borettslaget kan p& et senere tidspunkt omdisponere
bruken av dette arealet.
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Bygningssakkyndigs

kommentar til arealoppmaling
Innvendig areal er oppmalt pa stedet. Deler av loftsbod er
ikke maleverdig pa grunn av lav takhgyde iht.
retningslinjer for arealmaling NS 3940. Gulvareal er
oppmalt til ca. 6 m2

Standard

Entré |

Leiligheten gnsker deg velkommen hjem med en romslig
entré som gir et godt farsteinntrykk. Her er det naturlig
plass til yttertgy og oppbevaring, samtidig som entréen
oppleves ryddig og oversiktlig. Kommode i gang
medfglger handelen. Lyse overflater og gjennomgaende
parkett bidrar til et helhetlig uttrykk fra fgrste stund.

Stue |

Stuen oppleves som hjemmets naturlige samlingspunkt
med en sveert god romfordeling. Den apne Igsningen
mellom kjgkken og stue oppleves sosial og luftig, mens
kjgkkengya fungerer som hjemmets hjerte og binder
rommene elegant sammen. Store vindusflater sgrger for
gode lysforhold, og takhgyde pa ca. 2,61 meter bidrar til
en luftig romfglelse. Fra vinduene har man hyggelig utsyn
mot flotte lladalen park. Veggoverflater og himling ble
malt i 2024. Rommet har god plass til b&dde sofa- og
spisegruppe uten at det fgles trangt.

Kjokken |

Kjgkkenet har en praktisk U-formet Igsning med god
benke- og skapplass. Innredningen har glatte fronter
kombinert med benkeplate i tre, hvor benkeplaten ble
skiftet i 2025. Kjgkkengya ble samtidig oppgradert og
bygget ut, og fungerer fint som béde arbeidsplass og
sosialt samlingspunkt i boligen. Oppvaskmaskin,
stekeovn og koketopp er integrert i innredningen.

Baderom |
Badet har en klassisk og tidlgs utforming med fliser p&
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gulv og vegger, og ble oppusset i regi av borettslaget i
2006. Rommet er utstyrt med servant med innredning,
dusj pa guly, elektriske varmekabler og opplegg for
vaskemaskin. Det er ogsaé tilgang til fellesvaskeri i
samme etasje. Planlgsningen utnytter arealet godt og
gjgr rommet enkelt & bruke i hverdagen.

Soverom |

Soverommet ligger tilbaketrukket i boligen og oppleves
som en rolig og privat sone. Det er plass til dobbeltseng
og garderobelgsning, samtidig som rommet er godt
utnyttet. Garderobeskapet medfglger handelen.
Vindusplasseringen gir fint naturlig lysinnslipp og utsyn
mot det grgnne.

@vrig informasjon |

Gulv
Innvendige gulv er belagt med trestavs parkett.

Vegger
Vegger med pussede og malte overflater samt sparklet
og malte plater.

Himling
Pussede og malte overflater samt sparklet og malte
plater. Himling i stue/kjgkken og soverom ble malt i 2024.

Vinduer
Vinduer med trelags isolerglass produsert i 2025, som gir
godt lysinnslipp og bidrar til et behagelig inneklima.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer som komfyr, kjgleskap
og oppvaskmaskin medfglger handelen.

Innbo og Igsare: Medfglger boligen ved salg:
- Rulle gardiner

- Garderobeskap pa soverom

- Kommode i gang

- Panelovner
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Medfglger ikke boligen:
- Lamper

- Nattbord

- Hylle pa vegger

- Speil i gangen

Salgsoppgaven inkluderer NEFs standardliste "Oversikt
over lgsgre og tilbehgr", 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 leverandgr.

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: Daniel Aas

Sammendrag selgers egenerkleering:

- Boligen ble kjgpt i 2024.

- Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.
- Selger har kjgpt boligselgerforsikring.

11. Kjenner du til om det er/har veert utfart arbeid pa
el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetanke,
sentralfyr, ventilasjon)?

- Ja, kun av fagleert. Arbeid utfgrt: Montering av 4 stikk,
montering av dimmer og tradlgs bryter i kjskkenet,
montering vegglokk stue og soverom, feste kabel til ovn i
stue. Utfgrt av Torpa El-installasjon.

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



- Ja. Kontroll pa generelt el-anelgg i leiligheten av Elvia i
August 2025.

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

- Ja, kun av fagleert. Utskiftning av vinduer p& vegne av
borettslaget. Utfgrt av takst og vinduspesialisten.

21. Er det foretatt radonmaéling?

- Ja. Foretatt méling i 2014 som jeg kan lese pa nett. Lavt
niva i alle leiligheter utenom noen kijellerleiligheter. Ukjent
verdi.

26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold
vedr. eiendommen som kan medfgre gkte
felleskostnader / gkt fellesgjeld?

- Ja. Potensielt knyttet til: Felles ladefasiliteter til sykler
og fornyelse av beslysningsutstyr i fellesareal

Samsvarserkleering |

Det fremgar av selgers egenerklaeringsskjema /
tilstandsrapporten at det foreligger samsvarserkleering
for det elektriske arbeidet i boligen, datert 19.08.2025.

Det tas forbehold om at det kan veere utfgrt andre
arbeider pé det elektriske anlegget som ikke har
samsvarserklgering.

Modernisert/Pékostet ar: 2025

Moderniseringer og pakostninger: Fglgende arbeid er
utfert:

- 2025: Montert ny benkeplate pa kjgkken.

- 2025: Kjgkkengy ble oppgradert og bygget ut.

- 2025: Vinduer i leiligheten ble skiftet i regi av
borettslaget.

- 2024: Montert enkelte nye stikkontakter i stue/kjakken.
- 2024: Montert 2 stk. nye innvendige dgrer.

- 2024: Malt veggoverflater og himling i stue/kjgkken og
soverom.

- 2024: Opprinnelige panelovner ble erstattet med
moderne glasspanelovner.
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Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand
og papeker eventuelle avvik som ble oppdaget under
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerkleering
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene
fgr bud legges inn.

Kjgper anses kjent med opplysninger som kommer
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke veere
mulig & gjere slike forhold gjeldende som en mangel.
Spesielt forhold som er vurdert med TG2 og TG3 bar
vurderes ngye, da de indikerer avvik fra normal slitasje
og/eller hgy alder, noe som kan innebzere behov for
utbedringer. Bygningsdeler som er merket med TGIU er
ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Ingen TG3 |

Bygningsdeler vurdert med TG2 |

- Etasjeskiller

Forskjellen mellom hgyeste og laveste punkt er malt til
ca. 16 mm i stue/kjgkken. Tg2 er gitt iht. toleransekrav i
NS3600, som angir skjevheter mellom 15-30 pa hele
gulvets lengde skal ha Tg2. Konsekvensen er at gulvet
kan ha merkbar skjevhet. Det bar pa generelt grunnlag
péaregnes skjevheter i eldre etasjeskillere.

- Ledningsnett for saniteerinstallasjoner

I henhold til Sintef Byggforsk har kobberrgr til innvendig
bruk i bolig en anbefalt brukstid pa 40 og 50 ar avhengig
av type rgr. Teknisk levetid er 25-100 ar avhengig av
pavirkende faktorer. Raropplegget har i dette tilfellet
oversteget mer enn halvparten av anbefalt brukstid og
derfor gitt TG 2. Forholdet kan gi forhgyet risiko for
vannlekkasjer.
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Det er ikke fuktsikker avslutning pa varergr i
kjgkkenbenk, som medfarer at eventuelle lekkasjer i
ledningsnettet vil renne ut i kjskkenet. Det er ikke
montert automatisk vannstopper i kjskkenet. Dette var
imidlertid ikke et krav pa tidspunktet rgropplegget ble
byttet. Det anbefales p& generelt grunnlag at automatisk
vannstopper monteres for a redusere skader ved en
eventuell lekkasje.

- Ventilasjon

| referansenivéet for denne rapporten er det angitt av det
skal veere tilstrekkelig luftsirkulasjon. Dette lar seg ikke
gjere uten elektrisk/mekanisk avtrekk. Ventilasjonen er
derfor vurdert til TG 2. Konsekvensen av forholdet kan bli
noe redusert luftkvalitet, sammenlignet med nyere
boliger. Referanseniva pa luftbehandling er satt til
byggeér og forskrift til avhendingslova.

- Kjgkkeninnredning

Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utfart
fuktsgk pa utsatte punkter. Det er ikke funnet
indikasjoner pa fukt utover normale verdier. Enkelte
fronter har skjevheter, og har behov for justering. Tg 2 er
gitt pa hvitevarene da disse har kortere levetid enn
innredningen for gvrig.

- Overflater pa innvendige gulv
TG 2 er gitt pa grunn av generelt slitte overflater med
merker og riper i gulvoverflater.

- Bad > Vatromsgulv

Tg 2 er gitt p& grunn av alder sett i forhold til forventet
levetid pa vanntett sjikt. Dette medfgrer en gkt risiko for
lekkasjer som kan gi fuktskader i konstruksjonen.

- Bad > Vatromsvegger

Det er hull etter tidligere oppheng gverst pa veggen i
dusjsonen. Det er funnet bom under enkelte fliser. Arsak
til bom kan veere at det ikke er oppnadd full limdekning,
og/eller bruksbelastning. Mindre omrader med bom i
fliser utlgser ingen store skader sé lenge starre deler av
flisen har god limdekning. | dette tilfellet er det registrert
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bom i et lite omrade. Forholdet kan endres over tid og
omradet bgr kontrolleres med tiden. Vegger i vatrom skal
ha vanntett sjikt (membran) i vate soner.

Denne typen konstruksjon har i falge Sintef Byggforsk
normalt levetid pa ca. 15-20 &r og tilstandsvurdering er
derfor basert pa alder, da konstruksjonen har oppnadd
mer enn forventet levetid. Dgr til bad er plassert innenfor
rommets vatsone (<1 m fra dusj). Det skal ikke benyttes
treverk (organisk materiale) i vatsoner, da dette kan
medfgre fukt- og rateskader i dgren.

TG 2 er gitt pa grunn av alder sett i forhold til forventet
levetid pa vanntett sjikt og nevnte forhold. Dette
medfgrer en gkt risiko for lekkasjer som kan gi
fuktskader i konstruksjonen.

- Bad > Utstyr for saniteerinstallasjoner
TG 2 er gitt pa grunn av alder i forhold til forventet levetid
og bruksslitasje.

- Bad > Innvendig dgr

Innvendig dgr mot badet har synlige fuktskader og
svelling nederst pa dgrbladet. Forholdet vurderes & ha
sammenheng med dgrens plassering innenfor
dusjsonens vatsone. Tg2 er gitt p& grunn av nevnte
forhold.

Byggemate |

Utvendige bygningsdeler

Utvendige bygningsdeler bestar av grunnmur i betong,
yttervegger i betongkonstruksjon med pussede og malte
overflater samt yttertak i trekonstruksjon tekket med
takstein.

Innvendige bygningsdeler

Fellesarealene bestar blant annet av dgrcalling,
personheis, felles varmtvann, felles trapper i betong,
etasjeskiller i betong.



Ytterder
Entrédgr i brannklasse B-30 med 35 desibel
lydmotstand.

Innvendige vann- og avigpsrar

Vannrgr i rgr-i-rgr-system med fordelerstokk og
hovedstoppekraner plassert i luke pa bad. Avigpsrar er i
plast.

Tilleggsinformasjon |
Utfyllende opplysninger finnes i vedlagte
tilstandsrapport.

(vrig informasjon

Adresse
Vgyensvingen 18D, 0458 OSLO

Gnr. 219, bnr. 244, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.Andelsnr. 522 i Vgyensvingen
Borettslag med orgnr. 986122362

Selger

Kine Cecilie Kjeernsli

Borettslag

Vgyensvingen Borettslag
Organisasjonsnummer: 986122362
Andelsnummer: 522

Vgyensvingen Borettslag bestér av 142 andeler.
Forretningsfgrselen utfgres av Boligbyggelaget Usbl.
Borettslagets revisor er KPMG.

Forvaltning og styrearbeid |

Ordinzer generalforsamling ble avholdt 08.04.2026.
Arsregnskap og arsmelding for 2025 ble behandlet og
godkjent, samt valg av nytt styre gjennomfgrt.
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Styret har i lgpet av 2025 hatt ca. 10 styremgter i tillegg til
lzpende oppfelging via e-post og styrechat. Arbeidet har
blant annet omfattet drift, budsjettarbeid, HMS,
oppfelging av renhold, vaktmester, forsikringssaker,
bredbéand, fellesvaskerier og vedlikehold av
eiendommen. Arbeidet har ogsa omfattet oppfglging av
skadedyrsaker og bygningsfysiske forhold i
eiendommen. Det er gjennomfgrt dugnader i perioden.

Kjekt a vite |

- Vaktmestertjenester: Borettslaget har innleid
vaktmestertjeneste for Igpende drift og oppfelging av
eiendommen.

- Renhold: Borettslaget har faste avtaler for renhold av
fellesarealer.

- TV og internett: Felles bredband er inkludert i
felleskostnadene.

- Vaskeri: Borettslaget disponerer fellesvaskerier som
fglges opp og vedlikeholdes fortlgpende.

Vedlikehold og oppgraderinger |

- Totalrehabilitering: Bygningene ble totalrehabilitert i
2006, herunder oppgradering av bad, ventilasjon, soilrgr,
elektrisk anlegg, stigeledninger og sikringsskap.

- Loft: Loft ble etterisolert i 2017/2018.

- Fjernvarme: Bygg nr. 14 ble tilkoblet fiernvarme i 2019.
- AMS-malere: Borettslaget gikk over til AMS-malere i
2020.

- Brannvern: Borettslaget har giennomfgrt omfattende
arbeid knyttet til brannvern, inkludert nytt
brannalarmanlegg ferdigstilt og satt i drift i 2025. Det
utfares arlige kontroller av brannvern, ngdlys og
slukkeutstyr.

- Brannskade: Det ble gjennomfgrt saneringsarbeider
etter branninr. 16 i 2024.

- Heis: Det er utfgrt service- og utbedringsarbeider pa
heisene etter pélegg fra Oslo kommunes heiskontroll.

- Varmepumper: Installasjon av varmepumper for
tappevann i nr. 16 og 18 ble ferdigstilt i 2025. Tiltaket er
delvis finansiert gjennom gkt fellesgjeld for andeler i nr.
16 og 18.

- Vinduer: Prosjekt for utskifting av vinduer ble ferdigstilt i
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2025, med enkelte gjenstdende mindre arbeider og
feil-leveranser som skal utbedres. Prosjektet har mottatt
klimatilskudd fra Oslo kommune.

- Tak og ventilasjon: Det er utfart vedlikehold og
utbedringer av tak, ventilasjonskanaler og gvrige
tekniske installasjoner.

- Radon: Det ble installert radonavsug i kjelleretasjene
etter malinger utfgrt i 2014. Borettslaget opplyser at
gvrige leiligheter har lave radonverdier.

- Varmekabler: Borettslaget opplyser at flere leiligheter
har hatt skader p& varmekabler pa bad. Reparasjoner
handteres normalt via forsikring med egenandel og
aldersfradrag.

- Callinganlegg og vaskerom: Borettslaget opplyser at
det er gjort innledende vurderinger av callinganlegg og
vaskerom, men at eventuelle tiltak forelgpig ikke er
besluttet eller igangsatt.

Planlagte tiltak |

Generalforsamlingen vedtok i 2026 etablering av felles
ladefasiliteter for elsykkel og elsparkesykkel i
eksisterende sgppelrom, med en kostnadsramme pa
inntil kr 100 000. Det ble samtidig vedtatt fornyelse av
belysningsutstyr i fellesarealer med en kostnadsramme
pé inntil kr 300 000.

Diverse opplysninger |

- Borettslaget opplyser at det ikke foreligger pagaende
tvister eller offentlige palegg som ikke er utfert.

- Det er ikke forkjgpsrett i borettslaget.

- Borettslaget er fullverdiforsikret i Gjensidige.

- Borettslaget har IN-ordning pa deler av fellesgjelden.

Mer informasjon

Se komplett arsmelding med regnskap vedlagt
salgsoppgaven for et komplett bilde av borettslagets
siste saker og utvikling, samt regnskap og budsijett.

Forretningsfgrer: Boligbyggelaget Usbl

Borettslagets forsikringsselskap: Gjensidige
Polisenummer fellesforsikring: 89112257

Husdyr: Husdyrhold er tillatt etter sgknad og
godkjennelse fra styret.

Forkjgpsrett: Det er ikke forkjgpsrett i borettslaget.

Styregodkjennelse: Kjgper ma godkjennes av
borettslagets styre. Styret kan kun nekte godkjenning
dersom det foreligger saklig grunnlag, jf. borettslagsloven
§4-4.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: ﬁ\rsregnskapet
for 2025 viste et underskudd pa kr 587 630, og dette ble
fgrt mot egenkapitalen.

For 2026 er det budsjettert med et underskudd pé kr 7
593 064, i hovedsak knyttet til stgrre vedlikeholds- og
oppgraderingsprosjekter i borettslaget.

- Egenkapitalen var positiv med kr 9 483 188 ved
utgangen av 2025.

- Borettslagets disponible midler ved arsslutt var kr 826
352.

- Borettslaget har de siste arene gjennomfgrt omfattende
vedlikeholds- og oppgraderingsarbeider, herunder
utskifting av vinduer, varmepumper, brannvernstiltak og
tekniske oppgraderinger.

- Generalforsamlingen vedtok i 2026 etablering av
ladefasiliteter for elsykkel og elsparkesykkel, samt
fornyelse av belysningsutstyr i fellesarealene.

- Revisjonen ble godkjent uten merknader, og
borettslaget ble vurdert & veere i forsvarlig drift.

Styret opplyser at det ikke foreligger konkrete vedtak om
ytterligere gkning av fellesgjeld per dags dato. Det gjgres
samtidig oppmerksom pé at felleskostnader og andel
fellesgjeld kan endres over tid som fglge av
renteutvikling, vedlikeholdsbehov og vedtak i
generalforsamling eller styret.

Vi anbefaler interessenter & sette seg inn i borettslagets
regnskap, budsjett, vedtekter, husordensregler og
generalforsamlingsprotokoll som fglger vedlagt
salgsoppgaven.



Vedtekter/husordensregler

Borettslagets vedteken og husordensregler er vedlagt.

Beboernes forpliktelser og

dugnader

Beboerne plikter a fglge borettslagets vedtekter og
husordensregler. Det gjennomfgres normalt dugnader i
borettslaget. Andelseier har vedlikeholdsansvar for egen
bolig i henhold til vedtektene.

Energiklasse
G

Info energiklasse

Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til
salgsoppgave. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har fglgende oppvarmingskilder:
- Glasspanelovner

Hvis et rom pé visningen mangler fast installert
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at det arlige stremforbruket er ca. 444,72
kWh. Det er viktig & merke seg at energiforbruket kan
variere fra husstand til husstand.

Verneklasse/SEFRAK

Eiendommen er registrert pa byantikvarens gule liste,
noe som betyr at eiendommen er ansett som
bevaringsverdig, enten helt eller delvis. Dette kan pavirke
mulighetene for fremtidige ombygginger eller
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restaureringer av eiendommen. Byantikvaren skal gi en
radgivende uttalelse i byggesaker som bergrer
eiendommen.

For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se:
http://riksantikvaren.maps.arcgis.com/apps/
webappviewer/index.html?
id=545b8e996b6e4elfbcb65f69299a7167

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformal med tilhgrende
anlegg iht. reguleringsbestemmelser S-4179 og
kommuneplanens arealdel KDP-17.

Omradet rundt bygningene i Vgyensvingen 14, 16, 18, 20
0g 22 er vernet etter plan- og bygningsloven.
lladalsparken er kommunalt listefgrt, og eventuelle tiltak
eller endringer p& eiendommene i omradet kan derfor
veere underlagt seerlige krav og vurderinger fra
kommunen.

Plan- og byggesaker i omradet:

Saksnr. 202311760 (fortsetter i saksnr. 202516933) -
Vgyensvingen 20-22

Det er gitt tillatelse til arbeider knyttet til oppgradering og
fornyelse av eksisterende barnehagebygg. Tiltaket
omfatter blant annet nytt tilbygg med bod,
ventilasjonslgsninger og @gvrige innvendige og utvendige
arbeider. Arbeidene er igangsatt.

Saksnr. 202551747 (fortsetter i saksnr. 202507414) -
Vgyensvingen 15

Det er gjennomfart utskifting av stikkledninger for vann
og avlgp. Ferdigattest ble utstedt i 2025.

For informasjon om eventuelle arbeider eller prosjekter i
nzerliggende omrader, anbefales det & gjgre sgk i Oslo
kommunes portal for saksinnsyn:https://
www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/
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Tinglyste heftelser

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

Erkleering / avtale

Datert 05.051948 - Dokumentnr. 301436
Bestemmelser vedrgrende begrensninger i
utleiemulighetene m.v.

Gjelder denne registerenheten med flere.

Erkleering / avtale
Datert 15.051948 - Dokumentnr. 301617
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk.

Rettighet

Datert 22.011993 - Dokumentnr. 3369

Rettighetshavere: Geir Brunsvik, fadt 26.021948, og
Mette Brunsvik Rekkedal, fgdt 24.071944.

Leie av leilighet. Areal 90 kvm. Leie kr 1.039,80 pr. maned
som reguleres.

Leietid: Uoppsigelig fra utleiers side. Rett til overdragelse.

Transport av rettighet

Fra: Bjarne Brunsvik, fgdt 27.05.1918.

Til: Geir Brunsvik, fgdt 26.02.1948.

Til: Mette Brunsvik Rekkedal, fadt 24.071944.

Rettighet

Datert 19.021993 - Dokumentnr. 7902

Rettighetshaver: Olaug Stixrud, fadt 17.011911.
Leieavtale fra 0110.1991. Areal: 115 kvm. Leie: kr 1.328,63
pr. maned.

Uoppsigelig for utleier. Rett til overdragelse og fremleie.
Med flere bestemmelser.

Rettighet

Datert 24.031993 - Dokumentnr. 12899
Rettighetshaver: Ingeborg Roald, fadt 28.031960.
Leieavtale fra 01101991.
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Leiesum kr 993,59 pr. méned.
Rett til fremleie, med flere bestemmelser.

Transport av rettighet
Fra: Per Roald, Igpenr. 1176209.
Til: Ingeborg Roald, fgdt 28.03.1960.

Registrering av grunn

Datert 21.07.1947 - Dokumentnr. 302368

Denne matrikkelenheten er opprettet fra gnr. 219 bnr. 186
i Oslo kommune.

Tidligere adresse: Maridalsveien 80B - utgatt.

Legalpant: Borettslaget har legalpant pa inntil 2G som
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at
borettslaget har prioritet over tinglyste lan nar det gjelder
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene fgr
andre kreditorer, selv om de har Ian registrert pa andelen.

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 pahviler sameiet.
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til & leie ut
bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under
visse vilkar kan boligen leies ut i inntil 3 ar, jf.
borettslagsloven § 5-3 til § 5-10. Andelseier som selv bor i
boligen, har imidlertid rett til & leie ut deler av boligen til
andre uten styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5-4.
Korttidsutleie er tillatt i opptil 30 dggn per ar uten
samtykke fra styret.

Kommentar boplikt

Det er ikke boplikt for eiendommen.



Driveplikt

Eiendommen er ikke underlagt driveplikt.

Konsesjon

Kjgp av eiendommen krever ikke konsesjon. Dersom
eiendommen er stgrre enn 2 mal, ma kjgper undertegne
ngdvendige dokumenter for & sgke om konsesjonsfrihet.

Odel

Det hviler ikke odelsrett pa eiendommen.

Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse
Det er felles vaskemaskiner og tarketrommel i hver
etasje som er til fritt bruk.

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 lzpende
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som
felge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom
borettslaget sitter péa fraflyttede og/eller usolgte andeler,
mé dekkes av de gvrige andelseierne.

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

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
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eiendomsmegler for spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
orunnlag

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,
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomga denne fgr bud
inngis.

Boligkjgperforsikring: Kijgper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Soderberg &
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, fglger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
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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 starrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pé 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 & vaere 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 a ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pé forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinaer
gjennomgang.

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

Slitasje og bruk

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

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kjgper 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 star 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 neaeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
neeringsvirksomhet. 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 & 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 ery», 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 kigpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn pa 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 ogsé 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
kigpsfullmakt ma megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,

OM EIENDOMMEN

finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av naveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fagr 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 fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig mate, vil megler frarade budet.

Eiendomsmegler skal s 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 kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & veere 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.
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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
giennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kigpers 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 giennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper 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.
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Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 38 375,60
Grunnpakke bolig info kr 14 300,00

Markedspakke inkl. stor annonse pé FINN.no, Ukens
bolig, Emera digital mm. kr 24 850,00
Oppgjgrshonorar inkl. factoring kr 12 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 12 900,00
Visnings-/overtagelseshonorar pr. stk | 2 farste gratis,
deretter 2000- kr 0,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 20 725,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.

Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 124 050,60
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 utfgrt 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
Chloé Lemvik
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
chloe.lemvik@emera.no

TIf: 406 05 668

Hakon Hovland
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
hakon.hovland@emera.no

TIf: 473 51 337



Ansvarlig megler

Francis Johansson-Merrick

Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson-merrick@emera.no
TIf: 951 97 652

Meglerforetaket

Emera Nol AS

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

Salgsoppgavedato

12.05.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

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

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger far i

forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.
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VOYENSVINGEN 18D

VEDLEGG



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260115

Selger 1 navn

Kine Cecilie Kjeernsli

Gateadresse

Vayensvingen 18D

Poststed

OsLO 0458

Er det dedsbo?
Nei [JJa

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

1 Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2024 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar | 1 |

Antall maneder |8 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja
I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?
Forsikringsselskap | IF |

Polise/avtalenr. | 700036 |

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: KCK 1
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Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert 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?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
) Arbeid utfart: montering av 4 stikk, montering av dimmer og tradlgs bryter i kjskkenet, montering vegglokk stue og
Beskrivelse } .
soverom, festekabel til ovn i stue

Arbeid utfert av |Torpa El-installasjon

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

] Nei Ja

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

Beskrivelse Kontroll pa generelt el-anlegg i leiligheten av Elvia August 2025.

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

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

M Nei 1 va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Utskiftning av vinduer pa vegne av borettslaget
Arbeid utfort av |Takst og vinduspesialisten

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [1Ja

Initialer selger: KCK
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20

21

22

23

24

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

M Nei 1 va

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/manglende tillatelser vedrerende eiendommen?

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Foretatt maling i 2014 som jeg kan lese pa nett. Lavt niva i alle leiligheter utenom noen kjellerleiligheter.
Radonmaling

Ar 2014

Verdi |vet ikke

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

] Nei Ja

Beskrivelse Potensielt knyttet til: felles ladefasiliteter til sykler fornyelse av belysningsutstyr i fellesareal

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

maur eller lignende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: KCK
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Tilleggskommentar

Stue, kjgkken og soverom har blitt malt ved innflytning. Bade vegger og tak. Derer inne i leiligheten har blitt skiftet ut. Kjgkkenbenk og handtak
pa fronter har blitt skiftet ut.

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet 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 far 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).

Document reference: 01260115

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.

D Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjepe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: KCK
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Nabolagsprofil

Voyensvingen 18D - Nabolaget lladalen - vurdert av 426 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport

& Voyenbrua
Linje 28

5min %
0.4 km

Biermanns gate
Linje 11,12,18

8 min &
0.7 km

Carl Berners plass
Linje 5

22 min 4
1.8 km

Carl Berners plass
T-bane, buss, trikk

22 min &
1.9 km

Grefsen stasjon
Linje RE30, R31

6 min &
2.4 km

Skoler

Sagene skole (1-10 kl.)
494 elever, 24 klasser

7 min &
0.6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet pa skolene
Bra 74/100

Naboskapet
Hoflige 58/100

Aldersfordeling

N )

- ull
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omréde Personer Husholdninger
W 'adalen 4232 2834

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Den Tysk-Norske skolen i Oslo (1-9 kl.)
281 elever, 17 klasser

8 min &
0.7 km

Lilleborg skole (1-7 Kkl.)
276 elever, 21 klasser

11 min %
0.9 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.)

227 elever, 16 klasser

11 min %
0.9 km

Voldslokka skole (8-10 kl.)
570 elever, 36 klasser

18 min &
1.5 km

Barnehager

Voeyensvingen barnehage (0-5 ar)
66 barn

Lokkeberg barnehage (1-5 ar)
54 barn

Myrens Doremi barnehage (1-5 ar)
68 barn

Foss videregaende skole
600 elever, 20 klasser

10 min &
0.9 km

Oslo katedralskole
560 elever, 21 klasser

20 min &
1.6 km

Dagligvare

Joker lla
Sendagsapent

Matkroken Kingosgate
Sendagsapent

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




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

Kiellands Hus
! 1. Buss
i@ Apotek Kiellands Hus

K 2. Gaende
ot 3. Sykkel

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

W 46% ibarnehagealder

,' Kollgktlvtllbud B 35%6.12 4
Veldig bra 89/100 | 8%13-154r

. W 11%16-18 4r
i Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Familiesammensetning

Sport

@ lladalen park kunstgress
Ballspill

Voyenvollen ballokke

Ballspill Enslig m. barn

Sagene Squash Senter

Enslig u. barn
SATS Sagene

Flerfamilier

Boligmasse

W 2% enebolig
B 5% rekkehus
. 86% blokk
B 6% annet

Sivilstand

Gift

«Vakker og trafikkstille brukspark til
alle arstider. Sentralt, gangavstand til

alt".» Separert
Sitat fra en lokalkjent

Ikke gift

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




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

Bygningsteknisk gjennomgang

VOYENSVINGEN 18 D, 0458 OSLO

Gnr: 219 Bnr: 244 301 Oslo kommune.

Andelsleilighet

Dato befaring:
Utskriftsdato:
Oppdragsnummer:

Referansenr:

07/05/2026 l ) M M

08/05/2026 DANIEL AAS

99472 da@tyder.no
13405 Uavhengig Takstmann




Rapporten

Rapportens innhold og definisjoner felger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgradene er vurdert etter NS 3600, sa fremt dette ikke er i konflikt med de overordnede
definisjonene av tilstandsgrader i forskriften til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgrader uttrykker den tilstand bygningsdelen/objektet er i forhold til et definert referanseniva.

o Tilstandsgrad 0, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem &r, ingen symptomer og pakrevet
dokumentasjon fremvist.

e Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende
dokumentasjon.

« Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utfgrelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade pa
grunn av alder, etc.

e Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, sammenbrudd og behov for tiltak
innen kort tid.

e Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersgkt eller ikke mulig & undersgke.

Mer om rapportens forutsetninger star oppfert i tilstandsrapportens siste del.

Konklusjon tilstand

Bebyggelse
Toroms andelsleilighet i bolighlokk med to eksterne boder i henholdsvis loft og kjeller.

Leiligheten ligger i 5. etasje.

Standard
Velholdt leilighet med noe eldre og ny standard.

Oppgraderinger i leiligheten

Folgende storre oppgraderinger er i folge eier utfort i den senere tid:
2025:

- Montert ny benkeplate i kjokken.

2024:

- Montert enkelte nye stikkontakter i stue/kjokken.

- Montert 2 stk nye innvendige derer.

- Malt veggoverflater og himling i stue/kjgkken og soverom.

Oppgraderinger i borettslaget
For detaljert informasjon om bygningens vedlikeholdsmessige status vises det til styret.

Referanseniva
Bygningen er oppfort i 1949, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold. Referanseniva for
rapporten er satt til byggear og Forskrift til avhendingslova.

Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.
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Tyder

Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje pa vegg- og himlingsoverflater ikke hensyntatt, da
toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

Se for gvrig detaljert tilstandsbeskrivelse.

Tilstandsgrad 2:

e Vatromsgulv (Bad / 5. etasje)

Vétromsvegger (Bad / 5. etasje)

Utstyr for saniteerinstallasjoner (Bad / 5. etasje)
Innvendig der (Bad / 5. etasje)

Etasjeskiller

Ledningsnett for saniteerinstallasjoner
Ventilasjon

Kjokkeninnredning

Overflater pé innvendige gulv




Befaring og eiendomsopplysninger y

Rapportdata
Kunde: Kine Cecilie Kjeernsli

Takstmenn: Daniel Aas

Befaring/tilstede: Befaring med utldnt nekkel, Takstmann: Daniel Aas

Eiendom lysninger

Eiend.betegnelse: Andelsleilighet

Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 301 Oslo Gnr: 219 Bnr: 244
Eiet/festet: Eiet

Areal: 1525.6 m?

Hjemmelshaver: Vgyensvingen Borettslag

Adresse: Vgyensvingen 18 D, 0458 Oslo

Andelsleilighet

Selskap: Vgyensvingen Borettslag
Organisasjonsnr: 986122362
Forretningsforer: BOLIGBYGGELAGET USBL
Eier: Kine Cecilie Kjeernsli

Andelsnummer: 522

Kilder og vedl
Dokument/kilde: Dato: Kommentar: Status: Sider: Vedlagt:
Eier 07/05/2026 Opplysninger gitt av eier per telefon.
Egenerkleering  07/05/2026 Eiers egenerkleering er mottatt.
Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser, hjemmel,

Ambita infoland 07/05/2026 tomteareal og byggear er oppgitt ved elektronisk
grunnbok, Ambita, Norges eiendommer.




Tyder

Bygninger pa eiendommen

Leilighet

Bygningsdata
Byggedr

Arealer NS3940:2023
Etasje Apent

Apent areal (TBA)

Kjeller
5. etasje
Loft

Sum bolig:

Romfordeling

Etasje BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) Egﬁélzlél)nnglasset
Kjeller Ekstern bod
5. etasje Bad, Entré, Stue/kjekken, Soverom

Loft Ekstern bod

Kommentar areal

Innvendig areal er oppmalt pa stedet. Deler av loftsbod er ikke maleverdig pa grunn av lav takhgyde iht. retningslinjer for
arealmaling NS 3940. Gulvareal (GUA) er oppmalt til ca. 6 m2.




Leilighet

Felles bygningsdeler

Beskrivelse: Det er i hovedsak ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt
borettslagets ansvarsomrade. Det gjelder i hovedsak yttervegger, takkonstruksjon,
drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper og trapperom, balkonger/terrasser,
etasjeskiller, piper og fyringsanlegg.

Nevnte bygningsdeler er vurdert i den grad de har tilknytning til leiligheten, som eks.
overflater pé innside av yttervegger mot leiligheten, overflate pa pipe i leiligheten, etc.

Utvendige bygningsdeler:

- Grunnmur i betong.

- Yttervegger i betongkonstruksjon med pusset og malte overflater.
- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Innvendige bygningsdeler:

- Felles trapper i betong.

- Etasjeskiller i betong.

- Dgrcalling.

- Felles varmtvann.

- Bygningen har personheis.

Brannskille

Beskrivelse: Det var krav om brannskille mellom leiligheten og evrig del av bygningen da leiligheten ble
etablert. Under befaringen ble det ikke observert apenbare forhold som indikerer at
brannskillet ikke er riktig utfert.

Dokumentasjon pd utferte oppgraderingsarbeider

Ordrett fra forskriften:

Dersom det har veert utfort reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem drene,
og arbeidet er utfort av kvalifiserte handverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av

kvdlifiserte hdndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de handverkerne som
ble brukt.

Dokumentasjon

Beskrivelse: Folgende dokumentasjon pé oppgraderingsarbeider de siste fem ar er fremvist:

Fakura fra Torpa El-installasjon AS for fglgende arbeid er fremvist: Montering av 4 vei stikk
i stue, Montering av dimmer og tradlgs bryter I kjskken, Montering vegglokk i soverom og
stue. Feste kabel til ovn I stue. (Samsvarerkleering er ikke fremvist)

Det er fremvist dokumentasjon for utfert eltilsyn, datert 19.08.2025. Det ble ikke funnet
avvik ved tilsynet.

Vinduer og dgrer

Kontrollen er i hovedsak utfert visuelt. Det er utfort funksjonstesting av enkelte vinduer og derer. Det er i tillegg utfort
vurdering av alder i forhold til forventet levetid. Det bor pd generelt grunnlag pdregnes at derer og vinduer har behov for
Jjustering med jevne mellomrom.

Vinduer
Beskrivelse: Vinduer med trelags isolerglass, produsert i 2025.

Tilstandsvurdering:
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Ytterderer
Beskrivelse: Entréder i brannklasse B-30 med 35 desibel lydmotstand.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Innvendige dgrer

Beskrivelse: Profilert innvendig der.
Tilstandsvurdering: Forhold i forbindelse med justering og forhold som kan utbedres med enkel
overflatebehandling er ikke hensyntatt. TG: 1

Etasjeskiller

Her er det beskrevet konstruksjonsmateriale, og vurdert i forhold til skjevheter av horisontalplan, i henhold til
referanseverdier oppgitt i NS 3600. Krysslaser er benyttet ved malingen. Dimensjonering er ikke vurdert.

Etasjeskiller

Beskrivelse: Det er foretatt stikkprgver for maling av gulvoverflater i falgende rom: Entré, stue/kjskken
0g soverom.
Tilstandsvurdering: Forskjellen mellom hgyeste og laveste punkt er malt til ca. 16 mm i stue/kjokken.

TG 2 er gitt iht. toleransekrav i NS3600, som angir skjevheter mellom 15-30 pa
hele gulvets lengde skal ha TG 2. Konsekvensen er at gulvet kan ha merkbar
skjevhet. Det bgr pa generelt grunnlag paregnes skjevheter i eldre etasjeskillere.

Ventilasjon, varme og saniteer

Her beskrives og vurderes vann- og avlepsrer hvor dette er synlig eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg
og ventilasjon.
Vurderingen er i hovedsak basert pd alder i forhold til forventet levetid, utfarelse og materialvalg.

Tilstandsvurdering er basert pd alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse pd omrddet.
Dimensjonering av rer, klamring og innfesting, fallforhold pd avlepsrer og utferelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.

Ledningsnett for saniteerinstallasjoner

Beskrivelse: Avlgpsrer i plast.
Ledningsnett for vann i rer i rer systemer med fordelerstokk i luke i bad.
Drenering fra kasse med utlgp i bad.
Apent ledningsnett for vann i krombelagt kobber i bad.
Leilighetens hovedstoppekraner for varmt- og kaldtvann er lokalisert i luke i bad.
Tilfgrsel av vann til installasjoner ligger skjult i konstruksjonen.

Tilstandsvurdering: Det er ikke fuktsikker avslutning pé varergr i kjgkkenbenk, som medfgrer at
eventuelle lekkasjer i ledningsnettet vil renne ut i kjokkenet.

Det er ikke montert automatisk vannstopper i kjgkkenet. Dette var imidlertid ikke
et krav pa tidspunktet reropplegget ble byttet. Det anbefales p& generelt grunnlag
at automatisk vannstopper monteres for a redusere skader ved en eventuell
lekkasje.

I henhold til Sintef Byggforsk har kobberrgr til innvendig bruk i bolig en anbefalt
brukstid pé 40 - og 50 ar avhengig av type ror. Teknisk levetid er 25-100 ar
avhengig av pavirkende faktorer. Rgropplegget har i dette tilfellet oversteget mer
enn halvparten av anbefalt brukstid og derfor gitt TG 2. Forholdet kan gi forhayet
risiko for vannlekkasjer.
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Ventilasjon

Beskrivelse: Friskluft via spalteventiler i vinduer.
Luftespalte med lufttilfersel under der til bad.
Oppdriftsventilasjon med ventil i bad og kjekken.

Tilstandsvurdering: I referansenivéet for denne rapporten er det angitt av det skal veere tilstrekkelig
luftsirkulasjon. Dette lar seg ikke gjore uten elektrisk/mekanisk avtrekk.
Ventilasjonen er derfor vurdert til TG 2. Konsekvensen av forholdet kan bli noe
redusert luftkvalitet, sammenlignet med nyere boliger. Referanseniva pa
luftbehandling er satt til byggear og forskrift til avhendingslova.

Kjekken

Kjokkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utforelse. Det foretas
fuktvurdering i forhold til bestemmelse i forskrift til avhendingslova.

Kjekkeninnredning

Beskrivelse: Kjokkeninnredning med glatte fronter. Stalplate p& vegg over benkeskap. Laminat
benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal. Kullfilterventilator. Stekeovn og keramisk topp
er integrert i innredningen. Opplegg for oppvaskmaskin.

Tilstandsvurdering: Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utfert fuktsgk pa utsatte

punkter. Det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale verdier. Enkelte
fronter har skjevheter, og har behov for justering. Tg 2 er gitt p& hvitevarene da
disse har kortere levetid enn innredningen for gvrig.

Innvendige overflater

Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor
overflater har normal slitasje i forhold til alder.

Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet pd egne punkter. Det vil bli utfort en “banketest” der
overflatene er flisbelagt. Ved d banke pa en flislagt flate vil man stedvis kunne hare en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Overflater pa innvendige gulv

Beskrivelse: Innvendige gulv er belagt med trestavs parkett.
Tilstandsvurdering: TG 2 er gitt pd grunn av generelt slitte overflater med merker og riper i
gulvoverflater.

Overflater pé innvendige vegger

Beskrivelse: Pusset og malte overflater. Sparklet og malte plater.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Overflater pa innvendig himling

Beskrivelse: Pusset og malte overflater. Sparklet og malte plater.
Himlingshgyde ca. 2,61 m malt i stue/kjgkken.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget er delvis vurdert pd en veldig forenklet mdte, dersom det er mer enn fem dr siden det er utfort
kontroll av det lokale el-tilsynet.

Vurderingen bestdr i hovedsak av a se etter dpenbare feil, som lase ledninger, lamper eller utstyr som henger lgst, eller
andre tilsvarende feil som ufaglerte kan oppdage nar boligen er mgblert og i bruk. Det er ikke flyttet pd mebler og annet
inventar for @ besiktige hvert elektrisk punkt.

Grunnen til at vurderingen er sd enkel, er at elektro er et komplisert og stort fagfelt, og undertegnede ikke har
spisskompetanse pa omrdadet.
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- Tyder

Beskrivelse: Det er ikke foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det foreligger
tilsynsrapport fra det lokale el.- tilsyn.
Sikringstavle med jordfeilautomater, montert i felles gang.
Det elektriske anlegget ligger delvis apent og skjult i konstruksjonen.
1 folge eier er det lagt elektrisk gulvvarme i folgende rom: Bad.

Folgende spgrsmal er stilt eier:

- Nar ble anlegget sist rehabilitert eller installert? Ukjent.

- Loses sikringene ofte ut? Nei.

- Har det veert brann, branntillgp eller varmgang i anlegget? Nei.

- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Ja.
- Nér ble det sist gjennomfert el-tilsyn i boligen? 2025.

Det er fremvist dokumentasjon for utfert eltilsyn, datert 19.08.2025. Det ble ikke funnet
avvik ved tilsynet.

Tilstandsvurdering: For elektriske anlegg er det krav om samsvarserklering fra godkjent installaterbedrift, pa
alle arbeider utfort etter 01.01.1999. I dette tilfellet foreligger ikke samsvarserkleering for
anlegget. Dette kan medfore en gkt risiko, dersom det ikke er utfort av en godkjent
installatgrbedrift, som har gjort de ngdvendige kontrollene for & sikre eget arbeid.

Det anbefales p& generelt grunnlag at anlegget kontrolleres av en el. - takstmann. Dette
anbefales pa alle anlegg i forbindelse med boligsalg.

Vatrom - Bad/vaskerom

Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og saniterutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermdler eller
vater.

Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstotende rom. Hullet skal veere min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det mdles etter fukt og undersgkes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjore, blir det utfort visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmdlerutstyr). Tilgjengelige sluk og
gjennomforinger besiktiges og kommenteres.

Generelle opplysninger - Bad, 5. etasje

Beskrivelse: Badet ble pusset opp i 2006 i regi av borettslaget.

Vatromsgulv - Bad, 5. etasje

Beskrivelse: Fliser pa betong. Sluk i metall.
Fall mot sluk pa gulv og slukhgyde er kontrollert, og vurdert tilfredsstillende.

Tilstandsvurdering: Tg 2 er gitt pa grunn av alder sett i forhold til forventet levetid pa vanntett sjikt.
Dette medforer en gkt risiko for lekkasjer som kan gi fuktskader i konstruksjonen.




Vatromsvegger - Bad, 5. etasje

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Tyder

Det er hull etter tidligere oppheng gverst pa veggen i dusjsonen.

Flislagte overflater.

Det er funnet bom under enkelte fliser. Arsak til bom kan veere at det ikke er
oppnadd full limdekning, og/eller bruksbelastning. Mindre omrdder med bom i
fliser utlgser ingen store skader sé lenge stgrre deler av flisen har god limdekning.
I dette tilfellet er det registrert bom i et lite omradde. Forholdet kan endres over tid
og omradet ber kontrolleres med tiden.

Vegger i vatrom skal ha vanntett sjikt (membran) i vate soner. Denne typen
konstruksjon har i felge Sintef Byggforsk normalt levetid pé ca. 15-20 ar og
tilstandsvurdering er derfor basert pé alder, da konstruksjonen har oppnadd mer
enn forventet levetid.

Der til bad er plassert innenfor rommets vatsone (<1 m fra dusj). Det skal ikke
benyttes treverk (organisk materiale) i vatsoner, da dette kan medfere fukt- og
rateskader i dgren.

TG 2 er gitt p& grunn av alder sett i forhold til forventet levetid pa vanntett sjikt og
nevnte forhold. Dette medferer en gkt risiko for lekkasjer som kan gi fuktskader i
konstruksjonen.

Overflater pd innvendig himling - Bad, 5. etasje

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Sparklet og malte plater.

Det er observert enkelte hull i overflaten. TG 1 er gitt etter en helhetsvurdering.

Fast inventar, generelt - B

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Baderomsinnredning bestdende av benkeskap med glatte fronter og veggskap med
speilfronter.

Utstyr for saniteerinstallasjoner - Bad, 5. etasje

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Dusj pa gulv, servant og gulvstdende klosett.

TG 2 er gitt p& grunn av alder i forhold til forventet levetid og bruksslitasje.

Innvendi r-B
Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Glatt innvendig der.

Innvendig der mot badet har synlige fuktskader og svelling nederst p& derbladet.
Forholdet vurderes & ha sammenheng med dgrens plassering innenfor dusjsonens
vatsone. TG 2 er gitt pd grunn av nevnte forhold.

Hulltaking - Bad. 5 )

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Det ble borret et 73 mm hull i badets tilstatende vegg fra entré. Det ble benyttet fuktméler
med "pigger i treverk" i veggens bunnsvill, og det ble ikke pavist fukt utover normale
verdier. Hullet er sikret etter hulltaking med et plastlokk.




Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for & ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Formélet med tilstandsrapporten er & gi forbrukere/kjopere et betryggende og korrekt informasjonsgrunnlag
for boligkjep, og gi selgere en korrekt fremstilling av egen bolig, med det mélet & unnga konflikt i etterkant av
bolighandelen. Tryggere bolighandel og tilstandsrapporten gjelder for avhending av helérs- og fritidsholighebyggelse, nar
kjoperen er en forbruker, som definert i avhendingslova § 1-2 tredje ledd.

I denne rapporten er det gjort vurdering av de bygningsdeler som er definert i tryggere bolighandel. I tillegg er det gjort
undersgkelser av enkelte bygningsdeler, som Tyder As, bransjen generelt og rettspraksis anser som relevante ved
avhending av boligeiendom. Referansenivéet for tilstandsvurderinger er byggear med tilhgrende tekniske forskrifter,
tryggere bolighandel og NS 3600:2018.

Tilstandsvurderingen utferes ved visuelle observasjoner, samt de konkrete undersgkelser som angis i tryggere bolighandel.
Det utfores ikke destruktive inngrep, med unntak av eventuell hulltaking, der dette er pakrevet i forbindelse med vatrom
og rom under terreng. Dersom det ikke er foretatt hulltaking, opplyses det om grunnen til dette.

Takstmannen skal i utgangspunktet flytte pa tepper, mgbler og annet inventar nér det er nodvendig for & komme til det
rommet eller den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel ikke for tunge tepper, mgbler og inventar, nar
disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting
vil kunne avdekke vesentlige forhold. Tepper og lignende flyttes ikke pd, hvis hensikten kun er besiktigelse av
gulvoverflaten under teppet, uten mistanke om skader. Det samme gjelder for bilder, malerier og lignende som henger pé
veggoverflater.

Takkonstruksjon/Yttertak vil primeert bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken og terrasser, hvis ikke stige er
fremsatt ved befaringen og alle HMS forhold er ivaretatt. For undersgkelser og arbeid i hgyden gjelder arbeidstilsynets
retningslinjer. Dersom det er hgyere enn 2 meter, skal utferende ha fallsikring for & undersgke bygningsdelene.
Takstmannen benytter ikke fallsikringsutstyr for arbeid i hgyden ved en normal tilstandsrapport, da det ikke er mandat til
dette i henhold til tryggere bolighandel eller NS 3600:2018.

Elektriske anlegg vurderes pé et veldig enkelt niva. I henhold til tryggere bolighandel skal det ikke settes tilstandsgrad p&
elektriske anlegg. Dette inkluderer varmekabler og andre varmekilder. Varmekilders funksjon kontrolleres ikke av
takstmannen under befaringen. Installasjoner som downlights eller lignende, demonteres ikke i forbindelse med
besiktigelsen. Det anbefales generelt & fa utfert en el.-takst/el.-kontroll ved alle boligsalg, da takstmannen ikke har
fagkompetanse pa el.anlegg, og det kan derfor ikke regnes med at takstmannen kan avdekke feil, eller sta ansvarlig for feil
pé det elektriske anlegget.

Pipe og ildsteder besiktiges visuelt pa overflater under befaringen, og vurderes etter enkle kriterier. Ildsteder og pipelap
blir ikke funksjonstestet.

I de tilfeller det er sng pa bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjere vurderinger pé de flater som er
tildekket.

Tilstandsgrader:

Tilstandsgrader for hver bygningsdel er vurdert i forhold til det overordnet niva, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere
bolighandel § 2-23. Pa detaljniva for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er
referansenivaet for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/objektet er
etter et definert referanseniva.

TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspavirkning, nyere enn fem &r. Dokumentasjon er fremlagt der dette er
péakrevd.

TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utferelse. Enkle
byggetekniske feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten.
Bygningsdelen fremstar som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse ogsa et
symptom.

TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid,
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feil utforelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er pakrevd iht. regelverk forutfarelse. TG 2
signaliserer at man ber veere oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenveerende brukstid kan veere
begrenset. Skader og behov for vedlikehold kan oppsta.

TG 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjeres oppmerksom pé at estimatet kun er et
sjablongmessig anslag. For korrekt pris ber det innhentes tilbud fra handverker/entreprengr. Estimatet omfatter kun lokal
reparasjon av avviket, ikke ngdvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik
som ble avdekket pa befaring, og ikke skjulte avvik.

TG IU: Ikke undersgkt eller ikke mulig & undersgke. Eksempelvis sngdekt tak, eller rom/bygningsdel som ikke var
tilgjengelig pa befaringstidspunktet. Det ber gjeres tiltak for & fa undersgkt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke
er avdekket.

Areal:

Oppmaling av areal etter Norsk Standard, Areal- og volumberegning av bygninger (NS 3940:2023), med de presiseringer
for salg og taksering av boliger som er nedfelt i Tillegg A. De foringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i
standarden, er styrende for hvordan arealet fores opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m?), og gjelder for
tidspunkt for oppmaling.

I rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).
Summen av disse utgjer totalt bruksareal (sum BRA).

I tillegg opplyses arealer av apne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasse-
og balkongareal (Apent areal/TBA).

Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-maleverdige gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshayde
(ALH). Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).

Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert pa retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

Erfaring- og kompetansekrav:

Takstmannen/bygningssakkyndig plikter & folge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utforelse av
takstoppdrag. Rapporten utfgres kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imgtekommer kompetanse- og
erfaringskravene til Tyder As. Tyder As har blant bransjens hgyeste erfarings- og kompetansekrav til de som utferer denne
tilstandsrapporten.

Gyldighet:

Rapporten kan ikke veere eldre enn ett ar fra befaringsdato til den datoen kjeper binder seg til & kjgpe boligen. Etter ett &r
bar Tyder As kontaktes for & foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering ber ogsa foretas dersom det gjgres
endringer i boligen etter befaringstidspunktet.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjsper undersgkelsesplikt. Oppdragsgiver/selger ma lese rapporten
og gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette ber gjeres for rapporten anvendes/tas i bruk.

Rettigheter:

Denne rapporten er utarbeidet av Tyder AS, som innehar samtlige opphavsrettigheter til rapportens innhold. Bruksrett til
rapporten er begrenset og gis utelukkende til den betalende oppdragsgiver og/eller tilknyttet eiendomsmegler, og kun for
det formal rapporten opprinnelig er bestilt for.

Rapporten kan ikke, helt eller delvis, overdras, videreformidles, gjenbrukes eller pa annen mate benyttes av tredjepart
uten forutgdende skriftlig samtykke fra Tyder AS.

Enhver bruk av rapporten utover det avtalte formalet forutsetter at Tyder AS er varslet pa forhdnd og har gitt uttrykkelig
skriftlig godkjenning. Manglende etterlevelse anses som et brudd pé& Tyder AS’ rettigheter, og Tyder AS kan ikke bli holdt
ansvarlig.
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Adresse
Voyensvingen 18D, 0458 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

07.05.2026 Energiattest-2026-292511
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80541562

Gardsnummer Bruksnummer

219 244

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ H0502

@ Energikarakteren

Energiattest

m|[o]lo)
N

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1949 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
29,0 m? 29,0 m*

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong
Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

69

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibzerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
444,72 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar
444,72 kWh/m?

Totalt levert pr. ar
12 897 kWh
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Vgyensvingen 18D, 0458 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Ja

Vegger
Ja

Ja

Gulv
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Ytterderer
Nei

Energibruk
Nei

Lekkasjetall
Nei

Solceller
Nei
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Vgyensvingen 18D, 0458 OSLO
v— Tiltak

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfaringer som ber tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan vaere kompliserte a tette, og ma ofte utferes i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 2: Termografering og tetthetsprgving

Bygningens Iufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og méa utfgres av fagfolk.

Tiltak 3: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme péa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 4: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Brukertiltak

Tiltak 5: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 6: Spar strem pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjalekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa
kjeleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 7: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebagtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 8: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjeling av gulv,
tak og vegger.

71



Tiltak 9: Sla av lyset og bruk sparepeerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt il utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 10: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbearsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 11: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto sterre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke magbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 12: Folg med pé energibruken i boligen

Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 13: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 14: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak utendears

Tiltak 15: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 16: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepaerer gir like mye lys som
vanlige gl@delamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Tiltak 17: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbarsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snafgler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 18: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak pa elektriske anlegg
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Tiltak 19: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 20: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det ber undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det ber evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar
ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar vaere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Tiltak 21: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfelgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes a installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbarent eller elektrisk varmebatteri.

Om grunnlaget for & Spersmal om energiattesten
energimerket
Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller gijennomfaring av energieffektivisering og
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg https://www.enova.no
pa NS 3031.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no/energimerking
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05 - Borettslagets Husordensregler
Husordensregler for Vayensvingen brl.

Det er i hver enkelt borettshavers interesse at bestemmelsene i husorden blir fulgt, og at
leiligheten ikke brukes slik at den sjenerer andre. Veer oppmerksom pa at husordensreglene
utgjer en del av leiekontrakten.

Ro i leiligheten

Brak og stey fra leilighetene ma unngas. Det skal i alminnelighet veere ro i leiligheten fra kl.
22.00 til ki. 06.00. Musikkundervisning tillates bare etter godkjennelse fra styret, og med
samtykke av naboer over, under og ved siden. Musikkgvelser er ikke tillatt etter kl. 22.00 og
pa s@n- og helligdager.

Husdyrhold
Husdyr kan fgrst anskaffes eller medbringes etter at sgknad om det er innvilget fra styret.
Det gjelder ogsa eventuell gjenanskaffelse.

Husholdningsavfall

Vaér bydel er en del av et pilotprosjekt for kildesortering. Husholdningsavfall legges som
for i avfallsbeholdere for papir/papp eller restavfall. I avfallsbeholder for papir/papp er det
ingen endring. | beholder for restavfall skal dette n3 sorteres. | de grenne posene (som vi
har mottatt av Renholdsetaten) skal alt matavfall legges. | de bl& posene skal all plast legges
og all annen restavfall legges i husholdningsposer som er vrengt. NB! Husk & knyte posene
godt med to knuter. Stgrre gjenstander er beboerne selv ansvarlig for a fa fiernet. For alt
annet avfall, se “Andre praktiske regler — Seppelsortering.”

Renhold

Trapper og gelendere vaskes en ganger i uken. Vinduer i oppgangen vaskes en gang i
maneden. Sa ofte som det er ngdvendig rengjgres uteder, mellomder, trapperomsvegger
og heisestolvegger (der dette finnes) i opptil 1,5 m hayde. Borettslaget bestemmer selv om
arbeidet med utvendig renhold skal fordeles mellom beboerne eller utfares for
borettslagets regning,

Vaskeri- og terkeplass

Vaskeri brukes etter styrets bestemmelser. Det er ikke tillatt & vaske tey for andre
enn lagets beboere. Tay tgrkes der hvor det er gjort i stand plass til det. Dog kan
terking finne sted pa andre dertil egnede steder (balkong etc), forutsatt at det
foregar slik at det ikke sjenerer naboene.

Markiser og andre utvendige gjenstander
Anskaffes blomsterkasser o.l. er leilighetens innehaver ansvarlig for at det monteres
slik at det ikke oppstar fare for andre, eller sjenerer naboer.

Markiser, paraboler etc er ikke tillatt av byantikvaren da bygningene er pa
antikvarens gule liste.

Kasting av gjenstander fra balkonger og vinduer
Det er forbudt & kaste enhver form for gjenstand, inklusive sigarettsneiper, glkorker og
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Kasting av gjenstander fra balkonger og vinduer

Det er forbudt & kaste enhver form for gjenstand, inklusive sigarettsneiper, glkorker og
lignede ut fra balkong og vinduer. Andelseier kan bli erstatningsansvarlig for skader,
forarsaket av ting som kastes eller mistes, pa personer eller ting som befinner seg under.

Sykkelparkering

Sykler parkeres i eller ved de dertil innrettede sykkelstativene. Styret v/vaktmester kan uten
varsel flytte sykler som lases fast til gjerde ved inngang eller handigper ved trapp til
sykkelbod.

Motorkjgretgyer
Plasseres bare pa steder som er anvist av styret.

Meldinger fra borettslagenes styrer gjennom skriv eller oppslag, gjelder pa samme mate som
husordensreglene.

Inntil generalforsamlingen i borettslaget bestemmer noe annet, gjelder ovenstaende
generelle husordensregler.

Andre praktiske regler:

Seppelsortering:

Det er fortsatt et ganske stort problem at beboere kaster/setter ting i sgppelskuret som ikke
er i henhold til sortering nar det gjelder restavfall eller papiravfall. Eksempler pa dette er
poser med glassflasker, knuste platetopper, varmeovner, gamle stoler +++. Selv om dette
legges oppi restavfallet, sa fjerner renovasjonsetaten dette fra beholder og setter det igjen.
Dette pa grunn av at slikt avfall kan fgre til skade p3 kverna i bilene.

Glass og metall ma puttes i beholderne som er egnet for det. Blant annet finnes det et
returpunkt i Vgyensvingen 4, lla Eldresenter litt lenger nedi gata. Stgrre ting og spesialavfall
ma leveres til en av Miljgstasjonene i byen. Har du ikke mulighet til dette selv, kan du
kontakte var vaktmester Tony Untovuori (tIf 92 40 80 03), og sa tar han hand om dette mot
betaling.

Er du usikker pd hva som gar i de ulike sgppelbeholderne (papp/papir og restavfall), ta en
kikk pa plakatene som henger over dem.

Restavfall temmes hver mandag, onsdag, og fredag. Papp/papir témmes hver tirsdag.

Rengjgring av ganger hver fredag:

Etter et bytte av vasketjenester i vinter er rengjgringen blitt meget bra. Men for at jobben
skal bli gjort best mulig er det viktig at vaskerne kan jobbe uhindret. Derfor ma hver enkelt
beboer ta ansvar for at man ikke har noe stiende/liggende ute i gangene fredags morgen.
Vaskerne kommer ganske tidlig, derfor er det & anbefale at man tar inn dgrmatter med mer,
torsdag kveld.



Vaskemaskiner og tgrketromler

Gjennomgaende er det mange reparasjoner pa maskinene som star i vare felles vaskerom.
Dette er svaert kostbart. Styret ber om at hver enkelt tar ansvar for 3 fa ned antall
reparasjoner gjennom & forholde seg til anvisningene for maskinene som henger pa hvert
vaskerom.

Dersom det viser seg at det er de samme maskinene som gér igjen med hensyn til behov for
service, kan det vaere ngdvendig 3 se pa en Igsning der vi ma begynne 3 fakturere beboerne.
Dette vaere seg enten deling av fakturaen pa de beboerne i den aktuelle gangen, eller at det
legges pa husleien til alle beboerne.

Boder:
Lys i egne boder er det beboer selv som har ansvar for & skifte ved behov. Dette kan gjgres
av vaktmester, mot betaling fra beboer.

Fremleie av leiligheter:

Styret gnsker a ha en liberal holdning til fremleie av leiligheter, men minner om at sgknad
for fremleie skal godkjennes av styret. Dette ogsa av sikkerhetsmessige grunner slik at vi vet
hvem som bor i borettslaget ved eventuell brann.

Royking og sneiper:

Det er fortsatt litt problemer med rgyking og da kasting av sneiper. Disse skal fortsatt ikke
knipses ut fra balkonger, og det er hver enkelt sitt ansvar at gjester heller ikke gjgr dette. For
de som rgyker utenfor inngangene, ber styret om at man tar hensyn til andre beboere som
ikke rgyker, og trekker bort fra inngangspartiet. Det er satt opp askebeger ved
inngangspartiene hvor sneiper kan stumpes. Sneiper skal ikke kastes pa bakken eller p&
plenen.
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06 — Brannintruks

BRANNINSTRUKS

Vgyensvingen Borettslag

Forebyggende brannvern

Alle beboere skal:

e Vite hvor brannslange, manuelle meldere og alarmsentral pa fellesareal
befinner seg

e Ha eget brannslukkingsapparat i leiligheten, med ansvar for at dette
fungerer {snu opp ned en gang i aret)

e Sgrge for at egen rgykvarsler fungerer (bytte batteri)

e Kjenne rgmningsveier og ngdutganger

¢ Kjenne alarmnummeret til Oslo brannvesen (tIf 110)

e Delta pa branngvelse (kjgres hver var under dugnaden)

Ved alarm:

e leilighetene og blokka skal forlates umiddelbart
e Assister personer med szerskilt behov

e Samleplass for blokka ved sykkelskuret

e Ring brannvesenet (tif 110)

Ved brann/branntillgp:

e Varsle personer i umiddelbar fare (naermeste naboer, ikke ga rundt!)
e Vurdere egen slokkinnsats. Ikke utsett deg for ungdvendig risiko.
e Assister personer med saerskilt behov

Folg remningsveiene ut av blokka. Lukk dgrer og vinduer

Pase at alle personer kommer ut
IKKE BRUK HEISENE VED EVAKUERING!

SAMLEPLASS ER VED SYKKELSKURET FOR HVER BLOKK
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04 - Borettslagets vedtekter

Vedtekter
for
Vgyensvingen borettslag org nr 986 122 362

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 22. oktober2003, sist endret
den 15. juni 2006

1 Innledende bestemmelser
1-1 Formél

Vgyensvingen borettslag er et samvirkeforetak som har til formal 4 gi andelseierne bruksrett
til egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som star i sammenheng med
denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold

Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.

2 Andeler og andelseiere
2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner ett hundre.

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan veere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske
personer kan eie mer enn en andel.

(3) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. Andelseier plikter 3
rette seg etter borettslagets til enhver tid gjeldende vedtekter og husordensregler, samt
alminnelige regler for god og ordentlig orden og opptreden. Andelseier er gjort kjent med,
har giennomgétt og aksepterer sameiets vedtekter og husordensregler som bindende for
seg.

2-2 Sameie i andel
Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.
2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget. Erververen plikter & sende
skriftlig sgknad til borettslagets styre, og spknaden ma vaere godkjent av styret, for
innflytting kan finne sted.
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(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vaere i strid med pkt 2 i vedtektene.

(3) Nekter borettslaget a godkjenne erververen som andelseier, ma melding om dette
komme fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

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

3 Borett og bruksoverlating
3-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til § nytte fellesarealer til
det de er beregnet eller vantig 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 vaere til
skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) 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.

(5) Husdyr kan fgrst anskaffes eller medbringes etter sgknad om det er innvilget fra styret.
Dyrehold til sjenanse for andre beboere skal opphgre nér styret beslutter det.

3-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

a) andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, 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.

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

c) et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen.
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d) det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens §68 eller
husstandsfellesskapslovens §3, andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Har laget ikke
sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen en maned etter at spknaden
har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

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

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

(5) Styret kan vedtatt regler for fremleie.

4 God orden og opptreden

(1) Det er i hver enkelt borettshavers interesse at bestemmelsene i husorden blir fulgt, og at
leiligheten ikke brukes slik at den sjenerer andre. Det vises til en hver tids gjeldende
husordensregler.

(2) Meldinger fra borettslagenes styrer eller fra Boligbyggelaget Usbl, giennom skriv eller
oppslag, gjelder pd samme mate som husordensreglene.

5 Vedlikehoid
5-1 Andelseiernes vediikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rgr, sikringsskap fra og med
ferste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr
inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Vitrom
ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som ror,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige dgrer med karmer. Alt arbeid som krever autorisasjon skal utfgres av
fagkyndig personell. Dokumentasjon av autorisasjon skal framlegges ved forespgrsel.

Andelseier har en szrlig vedlikeholdsplikt ndr det gjelder vatrom og vatromsinstallasjoner.
Vedlikeholdet skal generelt utfgres pa en fagmessig god og forsvarlig mate slik at
lekkasjeskader unngas. Andelseier har saledes plikt til fagmessig installasjon og vedlikehold
av tilkoblinger til rgr nettet for maskiner som benytter vann, samt plikt til & vedlikeholde gulv
med fuktsperre pa gulv og vegger, sluk og rgr frem til sluk. Styret skal samtidig med fagmann
varsles uten opphold for utbedring.
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Ved endring av vegg og/eller gulv i vitrommet skal det legges forsvarlig membran med
mindre andelseier kan dokumentere at det er lagt forsvarlig membran. Endringer som virker
inn pd fellesareal eller felles innretninger foretas pa egen regning og risiko.

(3) Vedlikehold av utearealer tilknyttet sokkelleilighetene tilfaller de respektive leilighetene.

(4) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning
bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier
skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o |.

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

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

Plikt til 8 melde skade og utfgre forbyggende tiltak; Andelseieren plikter straks 4 melde til
borettslaget enhver skade som andelseieren har oppdaget eller burde ha oppdaget og som
ma utbedres av borettslaget eller tredjemann uten opphold. Andre skader pa leiligheten
plikter andelseieren a gi melding om innen rimelig tid og uten ungdvendig forsinkelse. Lar
andelseieren vare 4 gi pliktig melding kan andelseieren tape sitt mulige erstatningskrav og
er ansvarlig for all skade som skyldes forsinkelsen.

Andelseieren plikter for gvrig 3 gjgre det som med rimelighet kan forventes for 3 avverge
pkonomisk tap for borettslaget som fglge av skade som nevnt over.

Er andelseieren selv ikke skyld i skaden, kan forsvarlige utgifter ved tiltaket kreves erstattet,
sammen med en rimelig godtgjgrelse for utfgrt arbeid. Krav pa dekning gjelder ikke der
skaden er fordrsaket av personer andelseier er ansvarlig for.

(7) Forsikring

Andelseieren plikter til enhver tid & ha hjemforsikring som pa vanlig mate dekker innbrudd,
brann, vannskade m.v. Ved skade pa leiligheten skal andelseierens forsikring benyttes s
langt den dekker, inkludert mulig egenandel, fgr borettslagets forsikring benyttes.

Ved skade som skyldes forsett eller uaktsomhet fra andelseierer, noen av andelseierens
husstand eller den han har overlatt sin leilighet til og som dekkes av borettslagets forsikring,
kan borettslaget kreve dekket egenandel og andre direkte utlegg som ikke dekkes av
forsikringen og som er en fglge av skaden, av andelseieren.

(8) Erstatningsansvar

Andelseieren ma erstatte tap som fglge av at andelseieren ikke oppfyller sin
vedlikeholdsplikt eller annen form for mangel p3 aktsomhet og all skade som skyldes ham
selv, hans husstand, fremleietakere eller andre som andelseieren har gitt tilgang til
leiligheten eller uten skjellig grunn, til eiendommen for gvrig. Andelseieren svarer ogsa for
skader ved frysing som skyldes ham selv eller noen som andelseieren er ansvarlig for.

Plikten til 4 betale erstatning gjelder likevel ikke s langt andelseieren godtgjer at
misligholdet skyldes en hindring utenfor andelseierens kontroll, og det ikke er rimelig a
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regne med at andelseieren skulle regnet med dette forholdet pa avtaletiden, eller at
andelseieren skulle ha overvunnet eller unngatt fglgende av hindringen.

Ny eier av andel er erstatningsansvarlig i forhold til borettslaget og andre andelseiere pa
samme vilkdr som andelseier selv ville vaert erstatningsansvarlig.

(9) Forandringer

Andelseieren har ikke anledning til 4 gjgre forandringer i fellesinstallasjoner som omfattes av
borettslagets vedlikeholdsplikt eller i byggets baerende konstruksjoner. Dette gjelder uten
hensyn til om endringen innebaerer at fellesinstallasjonen eller den bzerende konstruksjonen
blir svekket eller ikke.

Andelseieren har ikke, uten & ha innhentet skriftlig godkjenning pa forhand fra styret, rett til
a foreta noen forandringer ved leiligheten, dens utstyr og innredning eller forandringer som
pavirker byggets eksterigr eller interigr mot ute eller fellesarealer, for eksempel
blomsterkasser, markise, radio- eller TV-antenne. Styret kan palegge andelseieren & velge
Ipsninger bestemt av styret, f.eks. vindus- eller dgr type, men ellers ikke nekte samtykke
uten saklig grunn.

Ved oppsetting og erstatning av markiser skal disse vaere ensartede og fargevalg skal veere i
henhold til vedtak om dette fattet av styret og/eller generalforsamling.

Alle ngdvendige tillatelser fra offentlige myndigheter skal foreligge fgr sgknad om
godkjennelse fremlegges for styret.

Andelseieren ma ikke foreta noe som kan betinge forhgyelse av forsikringspremie eller
andre utgifter for borettslaget.

Borettslaget har rett til & fgre felles rgr, ledninger, kanaler og andre fellesinstallasjoner
gjennom leilighetene dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Slike tiltak kan
ogsa innebaere arbeid og endringer inne i en leilighet.

Andelseieren har ved fraflytting ikke rett til a fierne inventar, ledninger eller andre lignende
faste installasjoner eller innredninger som andelseieren har satt opp. Borettslaget har rett til
a overta dette uten vederlag.

(10) Ansvarskart for andelene. Dette fglger vedlagt.
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt
plikten ikke ligger pa andelseierne. Skade p3 bolig eller inventar som tilhgrer laget, skal laget
utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gér gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til 4 fgre nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av termoruter, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,
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bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt 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 vediikeholdsplikt,
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid skal
giennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen bruker av
boligen.

5-3 Borettslagets tilgang til leilighet for inspeksjon og ettersyn

(1) Andelseier plikter a gi den som handler pa vegne av borettslaget adgang til leiligheten for
periodisk ettersyn for eksempel for gijennomgang av vedtatte internkontroll rutiner.
Borettslaget har adgang til a foreta den inspeksjon som trengs til kontroll med at
vedlikeholdsplikten blir oppfylt.

(2) Nar andelseieren skal overdra boretten kan borettslaget kreve tilgang til leiligheten for 3
fastsette hvilke vedlikeholds- eller utbedringsarbeider andelseieren er ansvarlig for og ma
bekoste fgr overdragelse av boretten kan godkjennes. 1 tillegg plikter andelseieren & gi
tilgang til borettslaget for & utfgre pliktig vedlikehold, herunder reparasjon og utskiftning,
lovlige forandringer eller andre arbeider for & forhindre skade p3 leiligheten eller
eiendommen for gvrig.

(3) Unnlatelse av 4 foreta ettersyn fgrer ikke til tap av krav eller ansvar for borettslaget
verken overfor ny eller ndavaerende andelseier.

(4) Andelseieren skal varsles i rimelig tid fgr det foretas tilsyn eller vedlikeholdsarbeider og
giennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen bruker av
boligen.

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

6 Palegg om salg og fravikelse
6-1 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 p3 husordensregler.

6-2 Palegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget
palegge vedkommende & selge andelen, jf borettslagslovens §5-22, farste ledd. Advarsel skal
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til & kreve andelen solgt.
Fristen for palegg om salg er tre maneder. Dersom ikke andelen er solgt innen de tre
manedene, kan borettslaget selge andelen.
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6-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfersel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7 Felleskostnader og pantesikkerhet
7-1 Felleskostnader

(1) Felleskostnader betales 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.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8 Styret og dets vedtak
8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og fire andre medlemmer
med minst to varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Vara medlemmer velges
for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremediem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.
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8-3 Styrets vedtak

(1) Styret kan treffe vedtak nar minst tre styremedlemmer er til stede, og minst to stemmer
for vedtaket. De som stemmer for beslutningen m3 likevel alltid utgjgre mer enn en
tredjedel av samtlige styremedlemmer.

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

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

b) & gke tallet pa andeler eller 4 knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens §3-2, andre ledd,

c) salg eller kjgp av fast eiendom,
d) a ta opp Ian som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
e) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér ut over vanlig forvaltning,

f) andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg
pkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn 5% av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

Leder (nestleder) og ett styremedlem i fellesskap tegner lagets firma.

9 Generalforsamlingen

9-1 Myndighet

Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere pa
minst dtte og hgyst 20 dager. Ekstraordinzer generalforsamiing kan om ngdvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager.



(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinaer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nér styret har mottatt
krav om det etter vedtektenes pkt 10-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
- Konstituering av generalforsamlingen.
- Godkjenning av drsberetning fra styret.
- Godkjenning av arsregnskap.
- Valg av styremedlemmer og vara medlemmer.
- Innsette valg komité pa tre medlemmer for neste periode.
- Eventuelt valg av revisor.
- Fastsetting av godtgjgrelse til styret.
- Andre saker som er nevnt i innkallingen.
9-5 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.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan vaere fullmektig for mer enn en
andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

(3) Ved stemmelikhet utsettes vedtak i saken til en ekstraordinaer generalforsamling. Styret
sgrger for a kalle inn til denne.
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10 Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern
10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse.

(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 naerstaende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om palegg om salg eller
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til
a gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

11 Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
11-1 Vedtektsendringer

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

11-2 Forholdet til borettsloven

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003.

87



INNKALLING 2026

V@yensvingen Borettslag

Onsdag 08.04.2026 kl. 17:00
Colonel Mustard - Kjelleren - Darres Gate 2 0175, Oslo




Styrets oppgaver

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

Noen av styrets viktigste oppgaver:

e Forsvarlig drift og vedlikehold av eiendommen.

e Fglger opp fellesarealer, tekniske anlegg og
bygninger.

® Ansvar for HMS og internkontroll etter
gjeldende regelverk.

* Innga og falge opp avtaler (vaktmester,
renhold, forsikring, strgm, mv.).

e Behandle henvendelser fra eierne.

e Behandler skadesaker pa bygning, og melder
fra til Usbl via Bonabo, om eventuelle
forsikringssaker.

e Fglger opp klager og nabokonflikter innenfor
sitt mandat.

e Ansvar for budsjett, gkonomisk styring, og &
fastsette nivaet pa felleskostnadene.

e Arbeidsgiveransvar dersom
borettslaget/sameiet har ansatte, vaktmester,
renholder med flere.

* Avholde styremgter ved behov og fare
protokoll.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

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

Noen av Usbls oppgaver:

e Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll
med innbetalinger og purringer, samt
inndrivelse av eventuelle restanser via Klare
Inkasso.

* Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

e Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmete.

e Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

o Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt, dersom
dette er avtalt.

e Utfgrer lapende regnskapsfarsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

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

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie
pa Bonabo. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige
felleskostnader. Logg inn pa Usbl.no eller last ned appen Bonabo i din appbutikk ved & skanne QR-koden

under.
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Innkalling til ordinaer generalforsamling i
Vgyensvingen Borettslag

Mgtet finner sted onsdag 08.04.2026 kl. 17:00 - Colonel Mustard - Kjelleren - Darres
Gate 2
0175, Oslo

Styret oppfordrer alle eiere til & lese gjennom dokumentene og vise interesse gjennom &
delta pa generalforsamlingen. Dette er en god anledning til & ta del i nyttige diskusjoner
og velge styret som skal forvalte Vgyensvingen Borettslag det kommende aret.
Innkallingen er ogsa tilgjengelig for nedlasting i Bonabo.

Hver andelseier har én stemme. En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan
veere fullmektig for mer enn én andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 og §
7-10.

Ved skriftlig votering skal fullmektig levere én stemmeseddel for hver sak.

Registreringsblanketten pa siste side i innkallingen, ma fylles ut og leveres ved
registrering.

Styret oppfordrer samtlige eiere, medeiere og leietakere til & opprette beboerprofil i
Bonabo.

Dersom du ikke har opprettet bruker, gjor du det p& Usbl.no, Bonabo - Min side. Oppgi
e-post eller telefonnummer som er registrert hos Usbl (som eier av bolig, eller medlem),
og lag et passord.
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Saksliste
1 Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

1.2 Valg av sekretaer

1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling

1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av arsregnskap 2025

3 Arsmelding 2025

4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Felles ladefasiliteter for el.sykkel og el.sparkesykkel
5.2 Fornyelse av belysningsutstyr i fellesareal
6 Valg
6.1 Valg av styreleder
6.2 Valg av medlemmer til styret
6.3 Valg av varamedlemmer til styret

6.4 Valg av valgkomite
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Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

1.

Konstituering

Innstilling til de respektive poster blir lagt fram pa generalforsamlingen.

2.

Godkjenning av drsregnskap 2025

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 fglger vedlagt. ,&rsregnskapet for 2025
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2025 godkjennes.

3.

Arsmelding 2025

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4.

Godtgjorelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsfgres i
regnskapet for 2026.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pd kr 300.000,- godkjennes

5.

Andre saker

5.1 Felles ladefasiliteter for el.sykkel og el.sparkesykkel
Eorslagstiller: Styret

Styret foreslar 8 benytte inntil kr 100.000,- p& & etablere I3sbare ladeskap for lgse
sykkelbatterier og |8sbare ladeplasser for sparkesykler i gamle sgppelrom nedenfor
hovedinnganger. Forslaget kommer som fglge av anbefaling i forbindelse med el-tilsyn
i borettslaget. Mange beboere lader pr. i dag batterier og sparkesykler i egen boenhet.
Det er ikke ulovlig, men anses som en brannfarlig praksis. Brann i slikt utstyr utvikler
seg sveert raskt og blir sveert intenst. Felles ladefasiliteter vil kunne redusere risiko
bdde for de som velger & benytte seg av a benytte tilbudet og gvrige beboere.

Forslag til vedtak: Styret gis i oppdrag & planlegge og etablere I&sbare ladeskap
for Igse sykkelbatterier og I18sbare ladeplasser for sparkesykler i
gamle sgppelrom nedenfor hovedinnganger.

Kostnad inntil kr 100.000,-

5.2 Fornyelse av belysningsutstyr i fellesareal
Eorslagstiller: Styret

Det foreslds & benytte inntil kr 300.000,- p& utskifting av belysningsanlegg i
fellesarealer i kjeller, loft og vaskerom. Pr. i dag finnes flere typer utstyr som bgr
skiftes ut fordi det er skadet, har hgye kostnader eller er rotete organisert. Enkelte
lysarmaturer ble under el-tilsyn rapportert som utdaterte og anbefalt byttet. En del
armaturer bruker lyskilder som koster flere hundre kroner pr. stk i innkjgp.
Opprydning og overgang til LED basert belysning antas 8 gi besparelser badde mht til
energiforbruk og forbruksmateriell.

Forslag til vedtak: Styret gis i oppdrag & planlegge og gjennomfgre fornyelse av
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belysningsutstyr i fellesareal.

Kostnad inntil kr 300.000, -

6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder: Eivind Nygaard -Valgt i 2025 for 1 &r

Styremedlem: Ronny Hansen - Valgt i 2024 for 2 &r

Styremedlem: Tiril Andrea Asbgll - Valgt i 2025 for 2 &r
Styremedlem: Anette Maria Follestad - Valgt i 2024 for 2 ar
Styremedlem: Aleksander Nordhagen Vik - Valgt i 2025 for 2 8r
Varamedlem: Thorbjgrn Ravnaas Kristiansen - Valgt i 2025 for 1 &r
Varamedlem: Elise Hoedemakers -Valgt i 2025 for 1 ar

6.1 Valg av styreleder
Eivind Nygaard er pa valg.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Anette Maria Follestad, Ronny Hansen og Aleksander Nordhagen Vik er pa valg.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
Thorbjgrn Ravnaas Kristiansen og Elise Hoedemakers er pd valg.

6.4 Valg av valgkomite

Forslag til vedtak: Ellen Lande og Per Willy Liholm er p& valg.
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Arsregnskap 2025 Vgyensvingen Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2025 2024
A. Disponible midler fra foregaende arsregnskap 826 352 2 864 957
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil -7 593 064 -587 630
Opptak/avdrag langsiktig gjeld 6 506 831 -1 629 834
Endringer i andre langsiktige poster -22 075 178 860
B. Arets endring disponible midler -1108 308 -2 038 605
C. Disponible midler -281 956 826 352
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 4 329 368 1623728
Kortsiktig gjeld -4 611 324 -797 375
C. Disponible midler -281 956 826 352

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
Negativ disponible midler pa& grunn av store fakturaer fra prosjektleverandgr som er betalt i januar.

868 Voyensvingen Borettslag Org. nr 986122362
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Resultatregnskap 2025 Voyensvingen Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 8 659 422 8251434 8 389 408 8 834 624
Sum leieinntekt 8 659 422 8251434 8 389 408 8 834 624
Andre inntekter
Diverse inntekt 2 5200 6 920 7 000 5000
Sum annen inntekt 5200 6 920 7000 5000
Sum inntekt 8 664 622 8 258 354 8 396 408 8 839 624
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 3 38775 32430 32430 38775
Styrehonorar 3 275 000 230 000 250 000 275 000
Driftskostnad
Energikostnad 732934 825 176 1030 000 900 000
Kostnad eiendom/lokale 5 332 252 444 852 313 500 345 080
Kommunale avgifter/renovasjon 941 835 871440 980 000 1063 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 6 7 337 13671 11700 0
Verktay, inventar og driftsmateriell 7 89 029 163 083 13 000 50 000
Reparasjon og vedlikehold 8 10 461 833 3423138 361 700 842 500
Revisjonshonorar 12 843 11 769 11 500 15000
Forretningsfgrerhonorar 278 324 267 877 278 000 291 000
Andre honorar 9 535908 68 455 100 000 105 000
Kontorkostnad 1255 2363 9 000 0
TV/bredband 334 320 334 320 343 000 334 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 0 1170 0 0
Forsikring 714 805 608 885 700 000 780 000
Andre kostnader 10 25 566 35496 27 000 30 000
Sum kostnad 14782 016 7334125 4 460 830 5069 355
Driftsresultat for IN -6 117 394 924 229 3935578 3770 269
Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 104 440 48 945 0 0
Driftsresultat etter IN -6 012 953 973174 3935578 3770 269
FINANSPOSTER
Renteinntekt 211742 171 589 0 0
Rentekostnad 1791853 1732394 1660 893 1495 699
Netto finansposter 1580 11 1560 805 1660 893 1 495 699
Arsresultat -7 593 064 -587 630 2274 685 2274 570
Overfort til/fra annen egenkapital -7 593 064 -587 630 0 0
SUM OVERF@RINGER -7 593 064 -587 630 0 0

868 Voyensvingen Borettslag Org. nr 986122362
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Balanse 2025 Voyensvingen Borettslag

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Bygninger

65991 073

65991 073

Sum anleggsmidler

65991 073

65991 073

Omlgpsmidler

Restanse felleskostnader
Kundefordringer

Andre kortsiktige fordringer
Forskuddsbetalte kostnader
Innestdende konsernkonto og bank

32 851
30 355
29 276
211 342
4 025 544

10 598

0

29 815
180 198
1403 117

Sum omlgpsmidler

4 329 368

1623728

SUM EIENDELER

70 320 441

67 614 801

868 Vayensvingen Borettslag Org. nr 986122362
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Balanse 2025 Vgyensvingen Borettslag

Note 2025 2024
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 14 200 14 200
Sum innskutt egenkapital 14 200 14 200
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 9 468 988 17 062 052
Sum opptjent egenkapital 9 468 988 17 062 052
Sum egenkapital 1 9483 188 17 076 252
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 12 37 008 821 30 501 990
Borettsinnskudd 18 000 037 18 000 037
IN nedbetalt fellesgjeld 12 1217 071 1239 147
Sum langsiktig gjeld 56 225 929 49741173
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 42 477 14 332
Leverandgrgjeld 4515779 295 205
Palgpne renter 10 361 429 317
Annen kortsiktig gjeld 42 706 58 521
Sum kortsiktig gjeld 4611 324 797 375
Sum gjeld 60 837 253 50 538 549
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 70 320 441 67 614 801
Pantstillelser 13 56 225 929 49741173

Sted:

Dato:

Eivind Nygaard
Styreleder

Aleksander Nordhagen Vik
Styremedlem

Ronny Hansen
Styremedlem

Tiril Andrea Asbagill
Styremedlem

Anette Maria Follestad
Styremedlem

868 Voyensvingen Borettslag Org. nr 986122362
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Noter arsregnskap 2025 Vgyensvingen Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Nummereringen av noter er basert pa en forhandsdefinert struktur, og enkelte numre utgar dersom de ikke er relevante.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi.For & sikre de beste betingelsene for drifts- og sparekontoer, er disse tilknyttet USBL sin
konsernkontoavtale i henhold til kundeavtalen. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

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

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

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

Driftsinntekter

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

Skattetrekk
Ved lgnnskjering overfgres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og star i balansen under langsiktig gjeld.

Gijelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og arlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat far IN.

868 Vayensvingen Borettslag Org. nr. 986122362
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Noter arsregnskap 2025 Vgyensvingen Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2025 2024
3600 Innkrevde felleskostn. drift 3 368 868 3239676
3618 Pakobling Fjernvarme V.14 1056 516 1056 516
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 339 096 339 096
3650 Innkrevde felleskostn. renter 1751237 1710 548
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 2143706 1905 599
Sum 8 659 422 8251434
Note 2 - Andre driftsinntekter
2025 2024
3957 Nokkelsalg 5200 6920
Sum 5200 6920
Note 3 - Lannskostnader og styrehonorar
2025 2024
5400 Arbeidsgiveravgift 38775 32430
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 275 000 230 000
Sum 313775 262 430
Personalkostnader omfatter Ianns og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift, antall arsverk 0.
Note 4 - Varige driftsmidler
Bredband Boligeiendommer
Anskaffelseskost pr.01.01 : 163 375 65991 073
Arets tilgang : 0 0
Arets avgang : 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 163 375 65991 073
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 163 375 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0
Bokfgrt verdi pr.31.12: 0 65991 073
Anskaffelsesar : 2005 2004
Antatt levetid i ar : 15

Borettslaget bestar av 142 andeler.

Borettslaget eier tomten. Tomtens areal er 5362 kvm. G.nr 219, b.nr 241, 243 og 244, og utgjer 11 878 393 kr av byggets verdi.

Borettslagets eiendommer er forsikret giennom Gjensidige polise nr.89112257.

868 Vayensvingen Borettslag Org. nr. 986122362
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Noter arsregnskap 2025 Vgyensvingen Borettslag

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler

2025 2024
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 188 665 188 390
6340 Heisalarm 13 006 60 261
6360 Annet renhold 1056 0
6361 Fast renhold 73 800 156 075
6364 Matteleie 12518 11 850
6391 Snemaking/straing/feiing 5000 7 000
6392 Containerleie/temming 34709 17177
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 3499 4100
Sum 332252 444 852
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2025 2024
6420 Lisenser, SMS 7 337 13671
Sum 7 337 13 671
Note 7 - Verktay, inventar og driftsmateriell
2025 2024
6500 Verktgy og redskaper 5998 0
6540 Inventar 10 707 0
6541 Kontormaskiner 2218 0
6543 Vaskerianlegg 57 996 142 115
6550 Lyspeerer, lysreor, sikringer o.1. 0 4770
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 8 394 15 379
6552 Driftsmateriell 3716 818
Sum 89 029 163 083
Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
2025 2024
6601 Vedlikehold bygg -345 19 283
6602 Vedlikehold VVS 90 304 14793
6603 Vedlikehold elektro 50 446 46 327
6605 Vedlikehold fellesanlegg 779 20 077
6608 Vedlikehold varmeanlegg 0 1577 918
6611 Vedlikehold heiser 248 738 485 788
6613 Vedlikehold grantanlegg/lekeplasser/uteomrade 0 3775
6616 Vedlikehold vaskeri 12 073 42 565
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 73 850 891 150
6643 Glassarbeid/Vindu 2525 276 895
6644 Fasade/balkonger 5400 0
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 295918 0
6648 Vedlikehold dgrer og porter 9448 36 073
6650 Pakostning / Rehabilitering / Investering 9 660 454 0
6663 Vedlikehold ventilasjon 12 244 8494
Sum 10 461 833 3423138

Konto 6650 gjelder utskifting av vinduer.

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

868 Vayensvingen Borettslag Org. nr. 986122362
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Noter arsregnskap 2025 Voyensvingen Borettslag

Note 9 - Andre honorar
2025

6714 Tilleggstjenester forretningsferer 49 525
6730 Teknisk honorar 486 383

Sum 535908

Konto 6714 gjelder IN avtale samt godkjenning av bruksoverlating.
Konto 6730 gjelder i storgrad faktura fra Oslo kommune vedrgrende veiarbeid, seknad om fasadeendring samt

Note 10 - Andre kostnader

7718 Fellesarrangement

7719 Meter, div. styret

7720 Generalforsamling/Arsmeate
7770 Betalingskostnader

7772 Omkostninger inkasso

7773 Omkostninger innkreving
7790 Andre kostnader

7795 Husleietap

Sum

868 Vayensvingen Borettslag Org. nr. 986122362
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Noter arsregnskap 2025 Voyensvingen Borettslag

Note 11 - Egenkapital

Egenkapital Endringer
per 01.01

Egenkapital
per 31.12

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
Arets resultat 17 062 052 -7 593 064
Sum opptjent egenkapital 17 062 052 -7 593 064

9 468 988
9 468 988

Sum egenkapital 17 076 252 -7 593 064

9483 188

868 Vayensvingen Borettslag Org. nr. 986122362
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Noter arsregnskap 2025 Vgyensvingen Borettslag

Note 12 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA DNB Bank ASA DNB Boligkreditt DNB Bank ASA DNB Bank ASA
AS v/IDNB Bank
ASA
Formal: Finansiering av Brannvarslingsanle
varmepumpe for
oppvarming av
felles varmtvann
Lanenummer: 16369097842 15160111051 15160111760 16369097826 16369097834
Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2025 2022 2006 2025 2025
Rentesats: 4.95 % 5.04 % 5.04 % 5.05 % 5.45 %
Beregnet innfridd: 30.12.2039 30.03.2036 30.03.2036 30.12.2039 30.06.2055
Opprinnelig lanebelgp: 1600 000 24 163 569 11 000 000 1600 000 6 500 000
Lanesaldo 01.01: 0 21501943 8 858 241 0 0
Avdrag i perioden: 501 254 1740135 664 617 123 371 21986
Opptak i perioden: 1600 000 0 0 1600 000 6 500 000
Lanesaldo 31.12: 1098 746 19 761 808 8193 624 1476 629 6478 014
Saldo 5 ar frem i tid: 789619 11 379 759 4718 266 1063 315 5966 657
Andelssaldo 01.01: 0 0 1219623 0 0
Innbetalt IN i perioden: 0 0 82 367 0 0
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0 0 84 916 0 0
Andelssaldo 31.12: 0 0 1217 073 0 0
Sum pantegjeld for lan: 1098 746 19 761 808 9 410 697 1476 629 6478 014
Langsiktig gjeld
Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 15160111051 1 265 236 265 236
1 198 143 198 143
27 160 786 4341 222
29 143 950 4174 550
1 137 510 137 510
75 137 194 10 289 550
3 49 856 149 568
2 41 967 83934
3 40 691 122 073
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 15160111760 78 78 191 6 098 898
1 55183 55183
35 50 599 1770 965
1 47 580 47 580
8 27 592 220736
1 244 244
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 16369097826 1 17 310 17 310
3 16 218 48 654
2 14 388 28776
3 14 092 42 276

868 Vayensvingen Borettslag Org. nr. 986122362
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Noter arsregnskap 2025 Vgyensvingen Borettslag

Langsiktig gjeld
28
29
75

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 16369097834

= W N W =

28
29
75

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 16369097842 2

20

20
50

Utfyllende opplysninger om boligselskapets lan:

1. Lan nr 1516.01.11051 er tatt opp i 2005 i forbindelse med refinansiering av tidligere opptatte 1an i forbindelse med kjgp av eiendommen.

12 699
10 425
10 059
9911

75941
71151
63 120
61824
55709
45734
44128
43 479

17 917
15 894
15 568
11516
11112
10 949

12 699
291 900
291711
743 325

75941
213 453
126 240
185 472

55709

1280 552
1279712
3260 925

35834
31788
31136
230 320
222 240
547 450

2.Lan nr 1516.01.11760 er tatt opp i 2006 i forbindelse med rehabilitering av eiendommen, og har annen fordelingsnakkel enn opprinnelig nekkel for

felleskostnader. Lanet har IN-ordning og er forventet nedbetalt i 2036.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som

forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og star i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og arlig nedkvittering framkommer i

resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat far IN.

868 Vayensvingen Borettslag Org. nr. 986122362
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Noter arsregnskap 2025 Vayensvingen Borettslag

Note 13 - Pantstillelser
Bokfert verdi pr. 31.12.2025

Bokfert langsiktig gjeld 38 225 892
Innskuddskapital 18 000 037

Boligselskapets pantesikrede gjeld 56 225 929
Bokfert verdi av pantsatt eiendom 65991 073

Borettslagets bokfarte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.

868 Vayensvingen Borettslag Org. nr. 986122362
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Resultat og balanse med noter for Vgyensvingen Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Vgyensvingen Borettslag

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Eivind Nygaard (sign.)

Tiril Andrea Asbgll (sign.)
Aleksander Nordhagen Vik (sign.)
Anette Maria Follestad (sign.)
Ronny Hansen (sign.)
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
‘ 56-4?%15‘9'”5 gate 9 Internet www.kpmg.no
rammen Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i Vayensvingen Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Vayensvingen Borettslag som bestar av balanse per 31. desember
2025, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapséret avsluttet per
denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets 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.

Offices in

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG

C f independent member
firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by gua

reserved

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening

Elverum
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

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

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

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

e konkluderer vi p&4 om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfere at
borettslaget ikke kan fortsette driften.

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

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

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Arsmelding 2025 - Vgyensvingen Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2025 bestatt av fglgende representanter:

Styreleder: Eivind Nygaard

Styremedlem: Ronny Hansen

Styremedlem: Tiril Andrea Asbgll
Styremedlem: Anette Maria Follestad
Styremedlem: Aleksander Nordhagen Vik
Varamedlem: Thorbjgrn Ravnaas Kristiansen
Varamedlem: Elise Hoedemakers

Aleksander Nordhagen Vik har etter eget gnske og pga kapasitetshensyn ikke fungert som
aktivt styremedlem fra sept. 2025. Thorbjgrn Ravnaas Kristiansen fra i denne perioden
fungert som fast mgtende varamedlem.

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

Virksomhetens art

Vgyensvingen Borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har til
formal & drive eiendommen i samrdd med, og til det beste for, eierne. Vgyensvingen
Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 986122362

Vgyensvingen Borettslag bestar av 142 boliger.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Vgyensvingen Borettslag er fullverdiforsikret i Gjensidige, avtalenr 89112257, Skade pd
bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal henvendelse
gjeres til styret med informasjon om arsak til skade.

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

HMS/Internkontroll

Styret er palagt & arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Vgyensvingen Borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljg og sikkerhet.

Styret har gjennomfgrt fglgende HMS-tiltak i Igpet av 2025:
¢ Regelmessige vernerunder for 8 avdekke skader og vedlikeholdsbehov innvendig og
utvendig.
« Regelmessige inspeksjoner av is og sng pa tak i perioder da det har vaert aktuelt.

e Utbedring og vedlikehold av tak som har hatt hull, Igse beslag og div. rusk som har
statt i fare for & ramle ned.
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e Fuging av alle sikringsskap og oppfslging av div. andre sm& avvik som har veert
papekt ifm. el-tilsyn.

« Arlig ettersyn av brannalarmanlegg.

« Ombygging av tilluftskanaler i alle korridorer for & unnga frosne vannrgr i x08
boenhetene.

e Service og utbedringsarbeider pa heiser etter palegg fra Oslo kommunes
heiskontroll.

e Utbedring av skadet ventilasjonskanal.

e Reparasjon av skadet kloakkrgr i kjeller nr 16.

Styrets arbeid

Styret har hatt ca 10 styremgter siste 3r. I tillegg til dette foregdr daglig kontakt pr epost
og pr styrechat. Nedenfor listes opp typiske saker som styret har arbeidet med.

DRIFT AV BORETTSLAGET:

¢ Oppfelging av renholdsfirma

Oppfelging av ryddighet i fellesarealer
Budsjettarbeid

Godkjenning / ikke-godkjenning av fakturer
Oppfaelging av fellesvaskerier

Oppfelging av skadedyrsaker

Oppfelging av div. sosiale utfordringer
Oppfelging av bygningsfysiske utfordringer
HMS-arbeid

Arrangering av 2 stk dugnader

Oppfelging av vaktmester
Informasjonsarbeid

Oppfelging av forsikringssaker

Oppfalging av bredband etc

Oppfalging av beboere som flytter ut / flytter inn.
Oppfalging av ting som ma repareres.

PROSJEKTER:

Sanering etter brann i nr 16.

e Oppstart feb. 2024
e Ferdigstilt

Nytt brannalarmanlegg

o Vedtatt april 2024

e Ferdigstilt og i drift

o Arlig ettersyn har avdekket behov for en del justeringer som skal bekostes av
leverandgr.

Varmepumper for tappevann i nr 16 og 18

¢ Vedtatt GF mai 2023

e Ferdigstilt ca. et ar pa overtid ifht avtale.

e Kostnad inkludert prosjektledelse er ca kr. 2.000.000,- og er delvis finasiert

¢ Energieffektiviseringstiltak utgjgr ca 50% av samlet kostnad og dekkes iht.
borettslagets vedtekter av seksjoner i nr 16 og 18 ved I&neopptak og gkt fellesgjeld.
Resterende 50% anses som vedlikehold og fornyelse av teknisk anlegg og dekkes av
borettlagets driftsmidler.

e Hgy prosjektkostnad og lav energikostnad (Norgespris) gjgr at prosjektets
nedbetalingstid pr. na ligger an til & bli vesentlig lenger enn stipulert ved GF
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beslutning og kontrahering.
e Energibesparelse oppnds uansett og er godt synlig pa fellestremregning.

Vindusutskifting

o Vedtatt i ekstraordinaer GF des 2023

¢ Byggetillatelse gitt mai 2025 etter omfattende prosess med Byantikvar og Plan- og
bygningsetaten.

Oppstart byggeplass sept 2025

e Prosjektet er ferdigstilt, med unntak av noen fa feil-leveranser som ma byttes, noe
utv. murarbeid, opprydning og sluttoppgjgr.

Endelig kostnad inkludert prosjektledelse ser ut til 8 bli ca kr 12.725.000,- inkludert
mva.

Kostnad finansieres i sin helhet med 18n som blir fordelt pa hver seksjon iht
borettslagbrgk. Vedtatt maks. I&neramme var kr. 18.000.000,-

Prosjektet er innvilget klimatilskudd for tiltak p& listeforte bygg fra Oslo kommune pa
kr 1.480.000,- som tilsvarer 15% av tilskuddsverdige utgifter.

ANNET:
Bonabo:

e Bonabo er styrets primaere informasjonskanal.
« Alle seksjonseiere og leietakere oppfordres til & ta i bruk denne tjenesten.

Varmekabelskader og gkende aldersfradrag i forsikringsoppgjgr:

« I et stort antall boenheter har varmekabler i baderomsgulv blitt skadet i siste arene.
I de fleste tilfellene har fjerning og reetablering av pastgp kabler og flisgulv vaert
ngdvendig og dekket av borettslagets forsikring. Seksjonseier har betalt egenandel
kr 20.000,- i slike forsikringsstyrte gjenopprettingssaker. I Igpet av siste ar har
aldersfradrag i forsikringsoppgjgrene oversteget vanlig egenandel og seksjonseier m&
derfor nd dekke en stadig skende andel av slike utbedringer. Siste tilfeller har endt
pa ca kr 40.000,-. Vi gjgr oppmerksom pa at hver sak ma prises for seg.

Tvil om baderomsmembran, skader i 2 bad og konflikt med utfgrende foretak.

e Styret vil gjerne gjore oppmerksom pa en situasjon som har oppstatt i forbindelse
med forsikringsstyrt varmekabelrehabilitering i to boenheter og som har fgrt
borettslaget ut i en konflikt og kostet en del penger. Borettslaget mottok her varsel
fra utforende flislegger som hevdet at badet han arbeidet pd ikke hadde
forskriftsmessig membran i veggene og at pabegynt arbeid derfor ikke kunne
avsluttes. Dette var et typisk bad fra 2006 og en slik situasjon ville potensielt kunne
gjelde alle borettslagets bad og utgjgre et svaert omfattende problem. I
sammenheng med denne usikkerheten gjorde utfgrende p& eget initiativ ogsa
destruktive inngrep i en annen boenhet for & sjekke for membran ogsd der. For 8 fa
full oversikt over veggenes tilstand og for 8 gjore pabegynt bad beboelig igjen,
bestilte styret riving og gjenoppbygging av baderomsvegger i fgrstnevnte boenhet.
Dette arbeidet ble ikke dekket av forsikringen. Arbeidet ble utfgrt raskt og ferdig
resultat ble bra, men utfgrende firma bidro dessverre pa ingen mate til 8 avdekke
forholdet med manglende membran som de hadde varslet om. Alle relevante
rivingsmaterialer ble fjernet og bildedokumentasjon viser verken tydelig membran
eller manglende sddan. Styret har gjort omfattende undersgkelser for 8 avdekke evt.
annen skadehistorikk som kan skyldes manglende membraner uten & finne dette.
Usbls tekniske avdeling har blitt engasjert for & bekrefte/avkrefte varselets innhold
uten & kunne vaere entydige. Et membranfirma har blitt leid inn og har utfgrt en lokal
reparasjon av skadet membran i nevnte boenhet nr 2 som flislegger hevdet at ikke
fantes. Vi har altsa ingen indisier, utover opprinnelig varsel, som tilsier at vi har et
systematisk membranproblem i vare baderomsvegger fra 2006. Tvert imot sier alle
instanser som vi har forhgrt oss med sier at det er utenkelig & kunne ha 142 bad
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uten vanntett membransjikt bak flis i over 20 &r uten vann-, fukt- og muggskader.
Styret har derfor konkludert med at varsel om manglende membran ikke kan
medfgre riktighet. Det er godt nytt for bygningsmassen var. Saken har likevel kostet
borettslaget penger for rehabilitering av vegger i boenhet nr 1, konsulentbruk og
mebranreparasjon i boenhet nr. 2. Vi har holdt tilbake oppgjgr overfor opprinnelig
utfgrende og er pr. i dag i en dialog/konflikt vedr. dette sluttoppgjgret.

For ordens skyld gjgres det oppmerksom pé at boenhet nr 2 eies av et medlem av
borettslagets styre. Vedkommende er klart inhabil og har derfor ikke deltatt i styrets vedtak
vedr. bruk av felles midler i egen boenhet.

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

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.
Mottaker av fullmakt (fullmektig):

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa
generalforsamling/arsmete Onsdag 08.04.2026.

| et borettslag kan en fullmaktshaver kun representere én andelseier giennom fullmakt. |
et sameie er det derimot adgang til at en fullmaktshaver kan representere flere
seksjonseiere samtidig.

Uavhengig av organisasjonsform skal fullmakter veere blanko, det vil si at de ikke skal
inneholde faringer for hvordan eieren gnsker a8 stemme.

For mgter som skal giennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i ditt
borettslag/sameie innen periode for kommentarer/spgrsmal starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette «Min
Side-bruker» pa Usbl.no, Bonabo - Min Side.

NB:

Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i digital
generalforsamling/arsmete.

(sted), den (dd.mm.3aa).

Eiers underskrift

A
usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfgrerselskap u s
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 06.05.26 Side 1 av 3
Vgyensvingen Borettslag Var ref.: 868/522 Fodselsdato eier: 03.03.1997
Vgyensvingen 18 Type: Borettslag frittstdende
0458 OSLO Eiere: Kine Cecilie Kjeernsli
Organisasjonsnr: 986 122 362 Andelsnr: 522
|1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 5243
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Felleskostnader drift 2101
Felleslan varmepumpe - Avdrag 47
Felleslan brannvarsling - Avdrag 42
Husleietillegg fellesstrom nr. 16 og 18 381
IN-lan - Avdrag 323
Felleslan 1 - Renter 588
Avdrag vinduslan 75
IN-lan - Renter 207
Felleslan 1 - Avdrag 920
Felleslan varmepumpe - Renter 45
Felleslan brannvarsling - Renter 41
Renter vinduslan 274
Tilleggsytelser: Bredband 199

Hvis boligselskapet har felles lan vil andel renter og avdrag pa fellesgjelden reguleres manedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lanekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmaneden, unntatt ved overtakelse den 1. i maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger
gjer opp seg imellom for oppgjgrsmaneden

|3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (Ian): 273 956 Gjeld siste arsoppg.: 261 699
Klient ajourf. lan: 40 292 366,69 Klient gj. s. arsoppg.: 37 280713

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 15160111760, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 06.05.2026: 5.04% pa.
Antall terminer til innfrielse: 40
Saldo per 06.05.2026: 7 912 039
Andel av saldo: 49 641
Forste termin/forste avdrag: 30.09.2014 ( siste termin 31.03.2036 )
Lan med IN-ordning

Lanenummer: 15160111051, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 06.05.2026: 5.04% pa.
Antall terminer til innfrielse: 40
Saldo per 06.05.2026: 19 387 406
Andel av saldo: 141 222
Forste termin/forste avdrag: 30.12.2022 ( siste termin 30.03.2036 )

Lanenummer: 16369097842, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 06.05.2026: 4.95% pa.
Antall terminer til innfrielse: 55
Saldo per 06.05.2026: 1 084 848
Andel av saldo: 10 971
Forste termin/forste avdrag: 30.03.2025 ( siste termin 30.12.2039 )



| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Harfagre

Dato utkjert: 06.05.26 Side 2 av 3

Vgyensvingen Borettslag Var ref.: 868/522 Fodselsdato eier: 03.03.1997
Vgyensvingen 18 Type: Borettslag frittstdende
0458 OSLO Eiere: Kine Cecilie Kjeernsli
Organisasjonsnr: 986 122 362
|3: Fellesgjeld
Lanet er kun fordelt pa andelerinr. 16 og 18
Lanenummer: 16369097826, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 06.05.2026: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 55
Saldo per 06.05.2026: 1 443 731
Andel av saldo: 9 835
Forste termin/forste avdrag: 30.03.2025 ( siste termin 30.12.2039 )
Lanenummer: 16369097834, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 06.05.2026: 5.25% pa.
Antall terminer til innfrielse: 117
Saldo per 06.05.2026: 9 143 977
Andel av saldo: 62 288
Farste termin/forste avdrag: 30.12.2025 ( siste termin 30.06.2055 )
Utskiftning av vinduer
|4: Sarskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Eivind Nygaard
Adresse: Vgyensvingen 14 C
Postnr/-sted: 0458 OSLO
Telefon: Mob.: 97782475
E-post: voyensvingen@gmail.com
Webside: www.voyensvingen.no/
[6: Ligning - 2025
Gjeld: 261 699 Andre inntekter: 1442
Annen formue: 0 Utgifter: 12792
Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
[7: Palydende
Palydende: 100 Opprinnelig innskudd: 131 356
Andelsnr: 522 Partialobligasjonsnr: 522
|8: Bygning/leiendom
Byggear: 1950
Gards/bruksnr: 219/244
Bygningstype: Hgyblokk
Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 1525
[9: Forsikring
Forsikret i: Gjensidige Polisenr: 89112257
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
SSBnr: H0502
Etasje: Oppvarmingstype: Strem
Heis: Ja
Parkeringstype: Ingen ()
Systemlas: Nei Antall rom: 1
Husdyrhold: Se husordensregler Oppr. antall rom: 1
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 06.05.26 Side 3 av 3
Vgyensvingen Borettslag Var ref.: 868/522 Fodselsdato eier: 03.03.1997
Veyensvingen 18 Type: Borettslag frittstdende
0458 OSLO Eiere: Kine Cecilie Kjeernsli
Organisasjonsnr: 986 122 362
|10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Livslgp standard: Nei Kategori: Kategori 10

Fasiliteter:

Borettslaget har ikke forkjgpsrett.

Det er etablert et energitillegg som faktureres sammen med felleskostnadene.

Tillegget er basert pa forventet og historisk forbruk av strem/fjernvarme til oppvarming og varmtvann.

Informasjon til nye beboere:

https://voyensvingen.no/sider/ny-i-borettslaget-se-her

Andelene i Vayensvingen 14 har et tillegg til felleskostnadene for & dekke innkostnadene til etablering av fiernvarmeanlegg. Tillegget
pa 50,-/mnd. lgper ut april 2030.

Eiendomsskatt faktureres fra skattemyndighetene til borettslaget.

Dette inngar ikke i felleskostnadene og blir derfor viderefakturert eier normalt i mai og september maned..

Kravet falger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling (dersom kravet har forfall far overtagelsestidspunktet, er det selgers
ansvar og dersom kravet har forfall etter overtagelse er dette kjgpers ansvar).

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer méa oppgis ved betaling.

Usbl sgrger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret

17
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som hay Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehayden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ 0 l Reguleringskart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt
sSlo

bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da

N N N . N N reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). I tillegg finnes det reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.

Sral::::egel;(lillsl.izoze t :eg;lﬂ'ingj \fenikalnivé 2 . KDP-17, KDP4 Planens originale vedtakskart er tilgiengelig i Saksinnsyn.

2 . — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
Mak.as.tokk 1:1000 — Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 157363/ 86532168 Deres ref.:

Hoydereferanser Adresse: Voyensvingen 18
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 219/244

Se tegnforklaring pa eget ark
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

598100
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 06.05.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 1
— Gjeldende k delpl : KDP-17, KDP-4

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

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

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

PlottID/Best.nr: 157363/ 86532168 Deres ref.:

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

Adresse: Vayensvingen 18

Kommentar:

Originalformat: A3

Gnr/Bnr: 219/244

Se tegnforklaring pa eget ark
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park
110 - Bolig m.tilh. anlegg
130 - Kontor m.tilh.anlegg
140 - Bolig/forr./kontor
160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
622 - Areal avsatt til kommunaltekn. anl.

I 1541 - Vannforsyningsanlegg
... 1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

77477/, 860 - Spesialomrade bevaring bolig

//// /7, 662 - Spesialomrade bevaring kontor
663 - Spesialomrade bevaring industri
664 - Spesialomrade bevaring blandet

VIR 665 - Spesialomrade bevaring offentlig

RbBevaringGrense
. ™. . RpSikringSone
— - — + — RpSikringGrense

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — —~— 913 - Formélavgrensning

925 - Gesimslinje
——————— 930 - Reguleringslinje

964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

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

——— —— Grense for bebyggelse

—— — Byggegrense
————— Méle og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Inn-/utkjering
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 06.05.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 157363/86532168

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de @vrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.
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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

[——+4—— Jernbane, eksisterende

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

= = == = Banetrase (ikke juridisk)

fefdt 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
Grgnnstruktur, 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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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Chloé Lemvik
VOYENSVINGEN 18D

Dato: 06.05.2026

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86532169
9184864

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.219 BNR. 244

Vi viser til bestilling av 20260506 for VOYENSVINGEN 18D.

GNR. 219 BNR. 244

er, ifalge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 21.07.1947.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

1526 m?

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 500.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling tilsyn og geodata
Seksjon matrikkel

Kristin Tveit
Seksjonsleder

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02 180 Bank gire: 6003.05.58920
Wahls gate 1, 0187 Osle Fundesenteret: 2245 10 00 Crgnr: 571040 822 MV A

Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Cslo www phe oslo kommune no E-post: pestmottaki@pbe oslo kommune no
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S-4179

ILADALEN. Endret reguleringsplan med reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 26.10.2005

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 199902385
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 199902385

Dokumentet bestar av 3 side(r) inkludert denne.

Bespksadresse:

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-4179

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR ILADALEN

§ 1. Avgrensning
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart merket kartnr. RAP -199902385 datert
30.04.2004, revidert 08.11.2004. og 22.06.2005.

§ 2. Formal
Omradet reguleres til:
- byggeomrade: bolig
- offentlig trafikkomrade: vei, fortau, gangvei
- spesialomrade: bevaring (bolig, kirke)

§ 3. Byggeomrade for boliger, felt A
3.1 Arealbruk
Det tillates etablert kontorer og barnehage i lavblokkens 1.etasje. Det kan settes av inntil 100 m2 til
barnehage. Eksisterende bygning i Kingos gate 22 bgr innga som en del av et nytt anlegg for eiendommen.
Barnehagen skal disponere et areal utendars pa minimum 150 m2. Det skal settes av minimum 25 m?
uteareal pr. leilighet.

3.2 Grad av utnytting
Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 2 500 m2 eksklusiv parkering.

3.3 Plassering og hgyde
Ny bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser og maksimum gesims- og mgnehgyder som vist pa
plankartet.

3.4 Utforming

Punkthusene skal ha tak med ensidig fall mot gst p4 maksimalt 5 grader. Punkthusene skal ha pussede
eller slemmede fasader i lys farge. Balkonger og karnapper kan utkrages maksimalt 1 meter utenfor viste
byggegrenser. Tekniske installasjoner skal innga i byggets volum og takform.

Bygninger og utearealer skal utformes med god tilgjengelighet.

3.5 Avkjarsel og parkering
Omréadet skal ha avkjarsel fra Kingos gate, via felt B1, som vist med piler pa plankartet.
Parkeringsdekningen skal vaere i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm.

3.6 Leilighetssammensetning
De nye boligene skal samlet ha en leilighetssammensetning med minst 30 % 4-roms leiligheter eller storre,
maksimalt 30 % 2-roms leiligheter og ingen 1-roms leiligheter.

Minimumskrav til leilighetsstarrelse:

4-roms leilighet [ minimum BRA = 100m?
3-roms leilighet [ minimum BRA = 80m?2
2-roms leilighet | minimum BRA = 60m?

3.7 Utomhusplan
Samtidig med sgknad om rammetillatelse skal det sendes inn utomhusplan i méalestokk 1:500 eller

1:200. Utearealene skal veere ferdig opparbeidet far midlertidig brukstillatelse gis. Rampe langs
gstsiden av Uelandsgate 57, mellom gvre og nedre del av gardsrommet, skal opprettholdes.
Eksisterende store edellgvtreer skal bevares sa langt det er mulig.

§ 4. Spesialomrade: bevaring (boliger, felt B1-B11)
4.1 Arealbruk
Eksisterende forretnings- og kontorlokaler tillates opprettholdt. Eksisterende barnehage i Vayensvingen 20
og 22 tillates opprettholdt. Det skal settes av minimum 500 m? uteareal.

4.2 Utforming

Bygninger tillates bare ombygd/pabygd eller utbedret under forutsetning av at eksterigret beholdes uendret
eller fgres tilbake til det opprinnelige utseendet. Ved restaurering og/eller reparasjon av eksisterende
bygninger og anlegg skal de opprinnelige materialer sgkes bevart i sin sammenheng. Det opprinnelige eller
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S-4179

karakteristiske uttrykk med hensyn til utforming, materialbruk, farger og utferelse skal bevares. Dersom
bevaringsverdig bebyggelse pa grunn av brann eller andre &rsaker mé erstattes av nybygg, tillates det
oppfart bebyggelse med samme dimensjoner og hayder, og for gvrig etter de samme retningslinjer som for
pabygg etc.

4.3 Retningslinjer for fasadetiltak
Ved sgknad om rammetillatelse skal det fremlegges dokumentasjon pa hvordan tiltaket forholder seg til
"Retningslinjer for fasadetiltak pa bygninger i lladalen” datert 16.11.2004.

4.4 Utomhusplan
Ved sgknad om rammetillatelse for rehabiliteringstiltak pa bygning eller utomhusarealer, skal det sendes

inn utomhusplan sammen med sgknaden. Planen skal gi mest mulig helhetlige lgsninger pa tvers av
enkelteiendommer. Det skal sikres god tilgjengelighet til alle deler av uteomradet. Utearealene skal veere
ferdig opparbeidet for midlertidig brukstillatelse gis.

4.5 Parkering
Parkering i felles uteareal/gardsrom tillates ikke.

§ 5. Spesialomrade bevaring av kirke, felt C
5.1 Utforming, plassering og hoyde
Bygninger tillates bare ombygd/pabygd eller utbedret under forutsetning av at eksterigret beholdes uendret
eller fares tilbake til det opprinnelige utseendet. Ved restaurering og/eller reparasjon av eksisterende
bygninger og anlegg skal de opprinnelige materialer sgkes bevart i sin sammenheng. Det opprinnelige eller
karakteristiske uttrykk med hensyn til utforming, materialbruk, farger og utfarelse skal bevares.

5.2 Avkjarsel og parkering
Avkjorsel til kirken skal veere fra Sgren Jaabaeks gate. Parkeringsplasser for kirken skal opparbeides i
henhold til den til enhver tid gjeldende norm for Oslo kommune innenfor egen eiendom.

§ 6. Fellesbestemmelser
6.1 Stoy
Miljgverndepartementets retningslinjer for veitrafikkstay, gitt i rundskriv T-8/79 eller senere vedtatte
forskrifter, rundskriv som erstatter dette, skal falges. For bebyggelse som er utsatt for et hgyere stayniva
enn fastsatt i departementets rundskriv T-8/79 eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller retningslinjer
som erstatter dette, skal fasader og vinduer stayisoleres i samsvar med kravene. Detaljerte
stoyberegninger, samt plan over staybeskyttelses tiltak, skal vedlegges seknad(er) om tillatelse for
byggetiltak. Nedvendige tiltak skal veere ferdigstilt far midlertidig brukstillatelse gis.
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Kommunedelplan for torg og meteplasser.

Vedtaksdato: 22.04.2009

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 200411657
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 47 side(r) inkludert denne.

Bespksadresse:

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




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

Lene Frank AS Arkitektkontor
Nedre Slotts gate 11
0157 OSLO

Dato: (2 JUNI 2008

Deres ref: Vér ref (saksnr): 200503449-12  Saksbeh: Bjem-Henrik Enge Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: VOYENSVINGEN 18 Eiendom:  219/244/0/0

Tiltakshaver:  Vayensvingen borettslag v/Tarjei Adresse:  Vgyensvingen 16, 0458 OSLO
Mosebekk

Seker: Lene Frank AS Arkitektkontor ~ Adresse:  Nedre Slotts gate 11, 0157 OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

FERDIGATTEST - VOYENSVINGEN 18
Jfr. Plan- og bygningsloven § 99.

Ferdigattesten gis etter anmodning og pé grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker (SAK) Kap IX § 34.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.

Ferdigattesten er betinget i disse forhold og gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen.

Dette vedtaket kan paklages, se tidligere vedlagt orientering om klageadgang. Frist for innsending av klage
er 3 uker etter mottakelsen av dette brev.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter

Bolig tett by, Nybygg
»’ L
Eva -Erenel!;s/e(n/gw ‘(1 " [/
for avdelingsenhetsleder Bjprn-Henrik Enge
saltsbehandler
Kopi til:
Vegyensvingen borettslag v/Tarjei Mosebekk, Veyensvingen 16, 0458, OSLO
Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro:
Avdeling for byggeprosjekter  Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenter: 23491000 6003.05.58920
Bolig tett by, Nybygg Postadresse: Telefaks: 23491001 .
Intemnett: Boks 364 Sentrum, E-post: postmottak@ Organisasjonsnummer:
www.pbe.oslo.kommune.no 0102 Oslo pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA
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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. S —

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 Séderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



EMERA

EIENDOMSMEGLING

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

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 lgsare 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
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende 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 medfglger, 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



EMERA

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 falger 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 ROYKVARSLER 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 giennom 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



Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen
Emera Oslo _ , g cenpes. §
. 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|

Chloé¢ Lemvik
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF

chloe.lemvik@emera.no
+47 406 05 668

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 ogséa 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), kjgpesum, 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

CIERIDOM NMODCE



Budskjema

Chloé Lemvik
chloelemvik@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

406 05 668 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 miljgvennlig produksjon.
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Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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