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BESKRIVELSE

Sjelden mulighet med hoy
wow-faktor | 3-R topp/ende leil.

med 74 kvm privat takterrasse
Nytt kjpkken 2025 | Garasje

Emir Resulbegovic v. Emera Eiendomsmegling gnsker velkommen
til Heimdalsgata 10A.

Velkommen til en romslig og tiltalende leilighet med moderne
standard og sjelden stor terrasse. Boligen har et lyst oppholdsrom
med utgang til 74 m? uteplass - delvis overbygd. Kjskkenet ble
oppgradert i 2025 og har integrerte hvitevarer og god skapplass.
Leiligheten inneholder ogsé et flislagt bad med opplegg for
vaskemaskin, to romslige soverom og entré med god
lagringsplass. En funksjonell bolig med gjennomtenkte Igsninger
og unikt uterom.

Hgydepunkter:

- Stor privat terrasse p& 74 m2

- Kjgkken oppgradert i 2025

- God planlgsning og lagringsplass

- Garasjeplass

- Gode lysforhold og moderne uttrykk
- Attraktiv beliggenhet



Pa takterrassen er det plass til
sittegruppe, solsenger og spisebord.




Stuen har store vinduer, lys innredning og flott utsikt mot byen.




Her er det god plass til bade
/ . .
f sittegruppe og spisebord.




Store vinduer gir leiligheten masse
naturlig lys.

Stuen har lys parkett og ngytrale
vegger som gir et moderne preg.
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Rommet hat godt med naturlig
lysinnslipp, noe som gjar det enkelt &
skape en lys og dpen atmosfeere.

Fra stuen er det direkte utgang til en
stor terrasse pa 74 kvm.
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Dette uteomréadet kan gi deg gode
solforhold og plass til bade avslapning
0g sosiale sammenkomster.

Terrassen er pa hele 74 kvm og gir deg
et romslig uteomréade med mange
muligheter.

Terrassen er romslig og har god plass til
mgblering og avslapning.




En perfekt plass til & nyte klar himmel
og solfylte dager.




En del av terrassen har overbygg noe
som gir en lun og ekstra skjermet sone.
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Terrassen gir deg mulighet til & nyte
utsikten over byen og fjellene.




/°-\pen stue- og kjgkkenlgsning med lys
innredning, spiseplass og utgang til
terrasse.

)
lk Y L
i f'll',l'ﬂul]ilf'-

1 TR !




."H“'n””

| il
R i

<Al
=

)

Kjokkenet er utvidet og oppgradert i
2025 med ny innredning.
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Kjgkkenbenk med innebygd stikkontakt
og marmorinspirert overflate.

Det er glatte skapfronter og keramikk
benkeplater, som gir praktiske
arbeidsflater.
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Dette er et moderne kjgkken med
mgrke fronter, integrerte hvitevarer og
god belysning.




Baderommet har vegghengt toalett,
dusjhjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Lyst og moderne bad som er innredet
= med hvite fliser, servant med skuffer og
speil med lys over.
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Takstmann Jan Berby MNTF

Heimdalsgata 10 A, Inr 86
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Veer oppmerksom pa at dette er en illustrasjon av boligens planiesning med omtrentlige mal. Faktiske malinger pa stedet kan avvike noe

og malene er ikke juridisk bindende.
Arealer er oppmalt pa stedet.



HEIMDALSGATA 10A
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(Okonomi

Prisantydning
Kr 9500 000

Omkostninger kjopers belop

9 500 000,00 (Prisantydning)

Ombkostninger

8 900,00 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
545,00 (Tinglysingsgebyr hjemmel)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

1090,00 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
9 990,00 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

9 501 090,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
9 509 990,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Eierskiftegebyr

Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 9509 990

OM EIENDOMMEN

Felleskostnader

Felleskostnader kr 4 015,- pr. mnd

Inkluderer:

Internett, renter og avdrag pé lan, festeavgift,
forretningsfgrsel, kommunale avgifter, felles
bygningsforsikring, vaktmester, renhold mm.

Akonto renter: kr. O-

Akonto avdrag: Kr. O-

Garasje: kr. 120,-

Vedlikeholdsfond: kr. 59,

Felleskostnader: kr. 3 586,80,-

Internett: kr. 249~

| tillegg til felleskostnadene faktureres fjernvarme,
varmtvann og kaldtvann direkte til beboer av Lyse.
Kostnadene knyttet til dette avhenger av faktisk forbruk.
Fast administrasjonsgebyr pa kr 126,- mnd. og
renovasjonsgebyr kr 454,- pr mnd.

Forbruk av fiernvarme og vann samt andel av sameiets
felles forbruk varierer, men ligger pa ca. 1 000kr i mnd. for
selgers husholdning. Kostnaden vil variere fra husstand
til husstand og faktisk forbruk. P& grunn av prisstigning
og rentegkning er det paregnelig at felleskostnadene
gkes etter utarbeidelse av denne salgsoppgaven.

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkl. i felleskostnader.

Fellesgjeld

Lanebetingelser fellesgjeld: Bank: Svenska
Handelsbanken AB

Lanenr.: 90537026110

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 6,04%

Restsaldo 22 925 99747

Innfrielsesdato: 30.05.2037

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 2




OM EIENDOMMEN

Sikringsordning

Borettslaget bekreftes tilknyttet
Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes
Sikringsordning AS.

Avtalen er Igpende, s&fremt premie med forfall 1. februar
er betalt. Borettslag som har tegnet seg forsikring kan si
opp innen 1. desember med virkning fra kommende
arsskifte.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredbénd: Internett: kr. 249, i
felleskostnader.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 40 977 pr. 3112.2024

Formueverdi
Formueverdi primaer: Kr 1449 506( 2023)

Formueverdi sekundeer: Kr 5 798 024(2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,
areal, byggeér og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet

Meget sentral, rolig og attraktiv beliggenhet pé
Griinerlgkka. | neeromrédet finnes alt av fasiliteter og
servicetilbud som forretninger, dagligvare, kaféer,
restauranter, treningssentre og offentlig kommunikasjon.

Kun f& minutters gange til Markveien, hvor det blant
annet finnes et utvalg av nisjeforretninger, fortauskafeer

36

og restauranter, samt vinmonopol. Griinerlgkka er en av
de mest populeere og attraktive bydelene i sentrale Oslo.
Omrédet er i dag mest kjent for sitt pulserende uteliv,
hyggelige gatekafeer, markeder og sm3, spennende
forretninger. Flere dagligvarebutikker finnes rett i
naerheten.

Av populeere steder pa Griinerlgkka nevnes blant annet
Oslos beste brgdbakeri, llle brgd, har produksjon/utsalg 2
kvartaler bort (Lakkegata). Txotx er en av de bedre
Tapas/Pintxos stedene med hyggelig uteservering rett
ved SATS inne i Schouskvartalet, Delicatessen, Trancher,
Bon, Stidgst, Villa Paradiso, Tim Wendelboe og
Parkteatret, i tillegg til populeere Skaal matbar ved Olaf
Ryes Plass. Fra Griinerlgkka er det kort gange til Vulkan,
med Smelteverket (Nordens lengste bar), Dagnvills
gourmetburgere samt Mathallen. Langs Akerselva finnes
fine turstier - fglg den ned mot Bjgrvika eller opp mot
Maridalsvannet.

Kort vei til flere trivelige grantomréder som
Sofienbergparken, Kubaparken, Olaf Ryes Plass,
Birkelunden, Tayenparken og Botanisk hage.
Treningsmuligheter pa Sats Schous Plass, Sats Ringnes
Park, Evo Grlnerlgkka, Fitness 24/7 i Markveien,
Fagerheimen Tennisklubb og idrettsanlegget pa
Deaelenenga, samt Klatreverket pa Vulkan.

Godt offentlig transporttiloud med bade trikker (nr. 11,12,
17 0g 18) og busser (nr. 30, 21 og 33) rett i neerheten.
Grunerlgkka ligger dessuten ca. 10 min gange fra
sentrum og det er lett & ta seg til sentralbanestasjonen
med béde flytog- og bussforbindelser. Gangavstand er
det ogsa til Oslo Sentrum, Torshov, Alexander Kiellands
plass og St. Hanshaugen.

Parkering

Det medfglger egen parkeringsplass. Plassen er en av de
angitte HC-plassene.

Det er kun lov & selge/leie ut internt i borettslaget.

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

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

- Bensin-, diesel- og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr
6.200 per &r

- Motorsykler og mopeder: kr 3100 per ar

- Elbiler: kr 2.090 per ar

- EI-motorsykler og el-mopeder: kr 1.045 per ar

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

Adkomst

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

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 2191 m?
Tomten er eiet og maler 2191,00 kvm.

Opparbeidet fellesarealer med gressplener, beplantning,
lekeplass og asfalterte gangveier.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom
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Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert
3110.2007. Ferdigattest utstedes av
bygningsmyndighetene basert pd dokumentasjon
mottatt fra kontrollansvarlig nar et sgknadspliktig tiltak er
utfgrt i samsvar med tillatelsen og @vrige krav etter plan-
og bygningslovgivningen. Det er viktig & merke seg at
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at
bygget er oppfert i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk, eller at det senere er utfart arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 3110.2007.

Innhold

7. etasje: Entré, Bad/vaskerom, Arbeidsrom, Soverom,
Soverom 2, Stue, Kjgkken
Kjeller: Bod

Areal

BRA - i: 61 m2
BRA - e: 5 m?
BRA - b: 0 m2
BRA totalt: 66 m?
TBA: 74 m?2

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 5 m?2 Kjeller

7. etasje

BRA-i: 61 m2 Entré, Bad/vaskerom, Arbeidsrom, Soverom,
Soverom 2, Stue, Kjgkken

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
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74 m?2

Fra 01.01.24 er det innfart nye regler for maling og
opplysning av areal pa 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 inngar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

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

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

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

Standard

Arealer mélt innvendig pa stedet. Innvendige vegger,
kanaler og sjakter er medtatt BRA-i.

Takhgyde 2.50m, rom med nedsenket himling 240m.
Leiligheten er malt til 60,6m?2 og avrundet til 61m?2

Standard
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Velkommen til en innbydende og romslig leilighet med
moderne standard og en stor, privat terrasse pé hele 74
m? - perfekt for deg som gnsker god plass bade inne og
ute. Boligen byr pa en praktisk planlgsning med gode
oppbevaringsmuligheter, oppgradert kjgkken fra 2025,
og et stort og lyst oppholdsrom med utgang til
uteplassen. Her ligger alt til rette for et komfortabelt og
funksjonelt hverdagsliv.

En gjennomfart bolig med moderne kvaliteter og unikt
uteomrade.

Entré | Inngangspartiet har en romslig utforming med
god plass til oppbevaring og organisering. Gulvflaten gir
mulighet til & sette inn skoskap eller kommode for ekstra
lagring. Overflatene er enkle og tidlgse, noe som bidrar til
et ryddig uttrykk. Det er vindu i neerheten som gir naturlig
lysinnslipp, og rommet har en funksjonell takhayde pa
2,50 meter. Dette gir en luftig folelse og gjar det enkelt &
utnytte plassen effektivt.

Stue | Stuen har et praktisk oppsett med god plass til
béde sittegruppe og spisebord. Gulvet er belagt med
slitesterkt laminat, mens veggene er malt i lyse farger
som gir et ngytralt utgangspunkt for innredning.
Himlingen bestar av malte plater, noe som gir en jevn og
ryddig overflate. Rommet har godt med naturlig
lysinnslipp, noe som gjgr det enkelt & skape en lys og
apen atmosfeere. Fra stuen er det direkte utgang til en
stor terrasse pa 74 m2 som gir mulighet for utvidet
oppholdsplass og enkel tilgang til uterommet.

Balkong/terrasse | Terrassen er pa hele 74 m2 og gir deg
et romslig uteomrédde med mange muligheter. Den har
adkomst direkte fra stuen, noe som gjar det enkelt &
kombinere inne- og uteliv. En del av terrassen er utstyrt
med pergola, som gir en lun og skjermet sone. Det er
ogsa montert utekran, noe som gjgr det praktisk for
vanning av planter eller andre behov. Dette uteomradet
kan gi deg gode solforhold og plass til bdde avslapning
og sosiale sammenkomster.

Kjokken | Kjskkeninnredningen er ny og utvidet fra mai
2025, og er ubrukt. Det har glatte skapfronter og
keramikk benkeplater, som gir praktiske arbeidsflater.
Integrerte hvitevarer inkluderer oppvaskmaskin,
stekeovn, induksjonstopp, vinskap og kjgleskap med
frysedel. Det er lagt vekt pa stgysvake hvitevarer med
lavt desibelniva - perfekt for apen stue- og
kjgkkenlgsning og rolige kvelder hjemme.
Oppvaskkummen er underlimt, og det er
kullfilterventilator i koketoppen for avtrekk. | tillegg er det
balansert ventilasjonsanlegg som sikrer god luftflyt.
Layouten utnytter plassen effektivt med godt med
skapplass og funksjonelle Igsninger.

Baderom | Badet er et prefabrikkert vatrom fra 2007 med
flislagte gulv og vegger. Gulvet har fall mot sluk i
dusjsonen. Himlingen er kledd med panelplater. Rommet
har en vegghengt klosettskal, servant med skuffer og
dusjhjgrne med glassdgrer. Det er opplegg for
vaskemaskin, noe som gir fleksibilitet i organiseringen.
Belysningen bestér av downlights som gir jevnt lys.
Ventilasjon er tilknyttet et felles anlegg. Badet har et
funksjonelt areal og en tidlgs estetikk, men
lagringsmulighetene er begrenset til servantskuffene.
Det finnes ingen vinduer, men belysning og
overflatematerialer bidrar til et lyst og praktisk miljg.

Soverom | Soverommene har en romslig utforming som
gir god plass til mgblering og oppbevaring. Pa det ene
soverommet er det montert et garderobeskap uten dgrer,
som gir fleksible muligheter for organisering av kleer og
andre eiendeler. Veggene er malt, og gulvet har laminat,
noe som gir en ngytral base for innredning. Et vindu
slipper inn naturlig lys, noe som bidrar til et lyst og luftig
inntrykk. Pa det andre soverommet har man god plass til
seng og tilhgrende mgbleement, samt et skrivebord om
gnskelig. Soverommet er lyst og koselig med praktisk
oppbevaring og minimalistisk stil.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

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

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke falge 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: Jan Berby
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gjennomgé dette naye.

Falgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:
Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
- Ja, kun av fagleert

- Skiftet spotter i tak

- Proff elektrikker AS

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

- Det har veert noe vanninntrengning i garasjeanlegget i
forbindelse med styrtregn far jeg overtok leiligheten.
Mens jeg har bodd der har det ikke veert sdnne problem,
og det er gjort tiltak for at det ikke skal skje i fremtiden.

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

- | forbindelse med nytt kjgkken i 2025 ble alt elektrisk pa
kjgkken samt deler av sikringsskapet oppgradert.

- Proff elektrikker AS

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

- Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

- Jeg pusset ned terrassebordene pa takterrassen varen
2025

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en
teknisk giennomgang av boligen og papeker eventuelle
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklaering,
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter
grundig gjennomgar disse dokumentene far bud legges
inn.

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for
kigper, og det vil ikke veere mulig & reklamere pa forhold
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert
med TG2 og TG3 bgr vurderes ngye, da de indikerer
avvik fra normal slitasje og/eller hgy alder, noe som kan
innebaere behov for utbedringer. Bygningsdeler som er
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Boligblokk med 7 etasjer, kjeller og garasjeplan under
bebyggelse.

Eiendommen fundamentert med pilarer til fast grunn og
grunnmur i stgpt betong. Stapt kjellergulv. Stgpte
etasjeskillere.

Stal og betongkonstruksjoner i baerende konstruksjoner,
utfyllende fasader i bindingsverk utvendig forblendet
med teglstein, plater og trepanel. Flatt tak i
betongkonstruksjon, tekket med folie og innvendig
nedlgp.

Stapte trapper belagt med vinylbelegg i inntrinn og
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flislagt inngangsparti.

Eiendommen har personheis med adkomst garasje.
Overnevnte bygningsdeler er en del av sameiets/
borettslagets vedlikeholdsansvar, og er ikke omfattet av
denne rapporten.

Det blir ikke satt tilstandsgrad for disse bygningsdelene.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Adkomst terrasse fra stue pa totalt 74m2 fra stue.
Montert pergola over del av terrasse,

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

Originale og noe slitte terrassebord. | tillegg stedvis litt
svikt.

Pergola ogsé noe veerslitt.

Konsekvens/tiltak

= Tiltak:

Regelmessig behandling, eventuelt utskifting av bord.

7. ETASJE &gt; BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Det er montert membran og plastsluk med klemring pa
bad.

Vurdering av avvik:

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

Smgremembran pa vegg som er over 15 ar og
banemembran over 20 ar blir vurdert til TG2 i rapporten.
Dette badet er nd snart 20 ar gammelt.

TG 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av
forventet brukstid for membran/tettesjikt er oppbrukt.
Konsekvens/tiltak

« Overvak tilstanden jevnlig. For & f& tilstandsgrad O eller 1
ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig & si noe om.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):

7. ETASJE &gt; BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da dette er en prefabrikkert
baderomskabin og kan unnlates i henhold til §2-2, i

Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Dvrig
informasjon

Adresse
Heimdalsgata 10A, 0561 OSLO

Gnr. 229, bnr. 16, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.Andelsnr. 86 i HEIMDALSGATA 4
BORETTSLAG med orgnr. 988 802 778

Selger

Trygve Haraldson Prestegard

Borettslag

HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG
Organisasjonsnummer; 988 802 778
Andelsnummer: 86

Borettslagets navn er Heimdalsgata 4 og er et privat
borettslag som holder til i Heimdalsgata 4, 8 og 10. Det er
86 andelsleiligheter.

Borettslaget er registrert i Brgnngysund med org.nr.:
988802778. Gards- og bruksnummer: 229 /16

Byggene stod ferdige mot slutten av 2006 og innflytting
startet ved arsskiftet. Borettslaget har 86 leiligheter og
sameiet har 2 forretningslokaler pa gateplan. Alle 3
blokkene har inngang fra Heimdalsgata. Leilighetene

4

OM EIENDOMMEN

bestar av 1roms, 2 roms, 3 roms og 4 roms.

Forretningsfgrselen er utfgrt av OBOS
Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. Styreleder
er Odd Gullik Ravneberget.

§13 Lufting av husdyr

Det er ikke anledning til & lufte hunder eller andre husdyr
i borettslagets fellesomrader. | det ligger det blant annet
at det ikke er lov til & slippe husdyr lgs i bakgarden eller la
dem gjgre fra seg pa fellesomradene.

Noen av det styret har arbeid med mai 2023-mai 2024:
-Rgrleggerarbeid med fullfgring av montering av
vannmalere, og vedlikehold radiatorproblematikk i
bygget.

-Skifter fortlzpende intern belysning i fellesomradene
med sensorstyrt led belysning.

-Reparert laselepper pa boder etter innbrudd og
skadeverk.

-Det er inngatt ny avtale om é&rlig ettersyn av ventilasjons
systemet i H10

-Garasjeport og garasjemotor er byttet, det er ogsa satt i
gang Parqgio-systemet.

-Bistand med lufting av radiatorer og utléan av
radiatorngkkel

-Behandling av sgknader for overlating og oppfalging av
utleide leiligheter

-Kommunikasjon og svar pa henvendelser fra beboere
(Vibbo, e-post og telefon)

-Oppfolging arbeid knyttet til fordeling av
oppvarmingskostnader, Oppstart og gjennomfgring av
vannmalere i regi av Smartly

Det er borettslaget som eier eiendommen, mens
andelseierne eier andeler i borettslaget. Andel i
borettslag gir andelseier borett til og raderett over en
naermere bestemt bolig. Andelseierne har ikke personlig
ansvar for borettslagets gjeld, men borettslagets Igpende
utgifter mé dekkes av andelseierne giennom manedlige
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fellesutgifter (husleie).

Interessenter oppfordres til & sette seg inn i borettslagets
vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett,
arsberetning, vedtak fra &rsmgte/generalforsamling m.m.
Se seerlig om vedtekter og husordensregler knyttet til
husdyrhold, dugnader, trappevask o.l.

Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning
Borettslagets forsikringsselskapStorebrand Forsikring As
Polisenummer fellesforsikring: 9436731

Husdyr: Sgkes styret.

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

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Regnskapet for

2024 viser et overskudd pa 4 983 530. Det er budsjettert
med et voerskudd pa 1616 000,- i 2025.

Vedtekter/husordensregler

Falger vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: E

Energifarge: Grgnn

Info energiklasse

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

- Fjernvarme

Selger opplyser at det arlige stremforbruket er ca. 2
244kWh / 2171kr (April 2024 - april 2025) . Det er viktig &
merke seg at energiforbruket kan variere fra husstand til
husstand.

Regulering

Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til
byggeomréde for bolig og forretning iht. reguleringsplan
med ID S-4098 datert 09.06.2004.

Det gjgres oppmerksom pa fglgende pagaende plan- og
byggesaker i tilgrensende omradet:

Heimdalsgata 2 A - Bruksendring fra forretning til
tannklinikk. Se saksnr: 202461147.

Trondheimsveien 7 - Etablering av interntrapper. Se
saksnr: 201617307.

Herslebs gate 19 - Bruksendring i fgrste etasje - HO102 -
Seksjon 2. Se saksnr: 202311556.

Lakkegata 64 - Tilbakefgring og bruksendring fra kontor
til bolig, og fasadeendring. Se saksnr: 202459155.

Lakkegata 52 - Bruksendring til tannlegeklinikk. Se
saksnr. 202552384,

Lakkegata 55 med flere - Riving av bygg - Sundtkvartalet.
Se saksnr. 201303094.

For mer informasjon, konferer megler eller se vedlagt
reguleringskart og reguleringsplan.

Tinglyste heftelser

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

301/229/16:

22.02.1898 - Dokumentnr: 900071 - Opprettelse av
matrikkelenheten

OPPRETTELSE - FRADELT FRA TRONDHEIMSVEIEN 9 -
UTGATT

20.01.1941 - Dokumentnr: 300410 - Malebrev
Heimdalsgt.6. er tillagt d.e.

07.08.2006 - Dokumentnr: 369719 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 1

Formal: Neering

Sameiebrgk: 46/5108

Snr: 2

Formal: Neering

Sameiebrgk: 101/5108

Snr: 3

Formal: Samleseksjon bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 4961/5108

Gjelder denne registerenheten med flere

12.091989 - Dokumentnr: 61691 - Best. om adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:229 Bnr:40 Snr:1

til

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:229 Bnr:40 Snr:23
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger
m.v.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Gjelder denne registerenheten med flere

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
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betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har
legalpant pa inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet
foran tinglyste Ian, for eksempel banklan pa seksjonen.
Legalpant til kommunen har hgyere prioritet enn
legalpant til sameiet.

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 dagn per ar uten
samtykke fra styret.

Konsesjon
Kommentar Bo- og driveplikt: Det er ikke boplikt for
eiendommen.

Kommentar konsesjon: Kjgp av eiendommen krever ikke
konsesjon. Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mél, ma
kigper undertegne ngdvendige dokumenter for & sgke
om konsesjonsfrihet.

Odel

Det hviler ikke odelsrett p& eiendommen.
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o [l
Radonmaling
Selger har ikke utfert radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse

Borettslagsmodellen innebaerer 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 mé dekke borettslagets lgpende
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som
fglge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom
borettslaget sitter pa fraflyttede og/eller usolgte andeler,
ma dekkes av de gvrige andelseierne.

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

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

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
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avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000,
Egenerkleeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & giennomgéa denne fgr bud
inngis.

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

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

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

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

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pa informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers

egenerkleering. Kjgper anses for a veere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende so men
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 & kjgpe uten & ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pa forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinzer
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 méa
kjgper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

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

Budgivning og selgers vurdering

Pa grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge &
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.
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Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som nzeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp — definisjon og vilkar:

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

En eiendom anses a 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 p& 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 méa
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

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

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

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

Budgivning

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

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

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

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

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud mé& ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
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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 apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal sé 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.

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 kijgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gijennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan

gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gijennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

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

Tilbud lanefinansiering
Boligldn hos SpareBank 1 SMN

Som kunde i Emera kan du sgke om boliglédn hos var
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Radgiverne i
SpareBank 1 SMN stér klar for & hjelpe deg og tilbyr
konkurransedyktige priser.

Det er enkelt og uforpliktende & sgke om l&anSamme
rente p& mellomfinansieringen som det ordineere
boliglanet, noe som gir gkonomisk trygghet ved
boligbytte

God oversikt over hele gkonomien din i Norges beste
mobilbank

Veer Klar til budrunden.

Sgk 1an pa smn.no
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@nsker du & snakke med en radgiver? Da kan du avtale
mgte pa et tidspunkt som passer deg, rett i radgiverens
kalender.

Avtal mgte med radgiver pa smn.no/kundemgte

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Meglers vederlag

Fast provisjon: kr 95 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/overtagelser: kr 3000 pr. stk.
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 32 020,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfarer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 147 720,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak:

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

SpareBank 1 SMN - tilbyder av l&nefinansiering

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

Oppdragsanvarlig
Emir Resulbegovic

Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emirresulbegovic@emera.no

TIf: 473 97 811

Ansvarlig megler
Emir Resulbegovic

Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emirresulbegovic@emera.no

TIf: 473 97 811

Meglerforetaket
Emera No2 AS

Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
07.08.2025

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:

Sederberg & 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

SpareBank 1 SMN - tilbyder av lanefinansiering.

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

HEIMDALSGATA 10A

VEDLEGG



E G E N E R KL/CE RI N G S S KJ E MA 2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

. . . . . Svar |Ja, kun av fagleert
Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven
Beskrivelse | Skiftet spotter i tak
Arbeid utfrt av | Proff elektrikker AS

Meglerfirma 21

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ji
EMERA Oslo st MNei  [1Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?

Oppdragsnr. M Nei ] Ja

02250085 3 Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [ Ja

Selger 1 navn

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

Trygve Haraldson Prestegard Svar Nei

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

Gateadresse M Nei [ va
Heimdalsgata 10A 6  Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
[ Nei M Ja
Poststed £ Beskrivel Det har veert noe vanninntrengning i garasjeanlegget i forbindelse med styrtregn fgr jeg overtok leiligheten. Mens
(@) eskrivelse jeg har bodd der har det ikke vaert sdnne problem, og det er gjort tiltak for at det ikke skal skje i fremtiden.
OSLO 0561 8
Q 7 Kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?
Er det dedsbo? o M Nei [ Ja
Nei [ Ja ¥
AEEEES FEVE | | E 8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
% MNei []Ja
Er det salg ved fullmakt? D
Nei O Ja fat 9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
= M Nei [ Ja
Hjemmelshavers navn | | Q
] o % 10  Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
Har du kjennskap til eiendommen? 8 4 Nei [ da
] Nei M Ja =)

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

Document reference: 02250085

Svar |Ja, kun av fagleert
i |2023 |
Beskrivelse | | forbindelse med nytt kjgkken i 2025 ble alt elektrisk pa kjskken samt deler av sikringsskapet oppgradert.
s GresliarEl ehlle ey Arbeid utfort av [Proff elekirikker AS
Antall ar |2 |
Antall maneder |O | Filer

Samsvarserklaering.pdf
Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja 11.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
[ Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

ForlipEsaten |Storebrand forsinrking | 12 Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
M Nei [ Ja

Polise/avtalenr. | 6590807 |

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

Spgrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ Ja M Nei [ Ja

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

Initialer selger: THP 1 Initialer selger: THP



20

21

22

23

24

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei 1 va

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

Svar |Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse |Jeg pusset ned terrassebordene pa takterrassen varen 2025

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei ] Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

maur eller lignende?

M Nei [1Ja

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: THP
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

egenerklaeringsskjemaet 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 falgende salg:

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

nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

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 for overtakelse.

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

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

Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp 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, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

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

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: THP
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Nabolagsprofil

Heimdalsgata 10A - vurdert av 154 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport

®@ Heimdalsgata
Linje 17

2 Herslebs gate
Linje 11N, 12N, 30

©@ Gronland
Linje1,2,3,4,5

+ Oslo S/Bussterminal
T-bane, buss, flytog, tog, trikk

@ OsloS
Totalt 24 ulike linjer

Skoler

Lakkegata skole (1-7 Kkl.)
437 elever, 22 klasser

Vahl skole (1-7 kl.)
199 elever, 13 klasser

Toyen skole (1-7 kl.)
351 elever, 17 klasser

Sofienberg skole (8-10 kl.)
429 elever, 30 klasser

Jordal skole (8-10 kl.)
616 elever, 46 klasser

Hersleb videregaende skole

Elvebakken videregaende skole
576 elever

2min #&
0.2 km

3min &
0.2 km

9 min %
0.8 km

11 min &
0.9 km

14 min 4
1.1 km

5min %
0.4 km

5min %
0.4 km

11 min &
0.9 km

9 min %
0.7 km

23 min &
1.9 km

2min &

8 min %
0.7 km

55

5 Opplevd trygghet
R Veldig trygt 71/100

Kvalitet pa skolene
i Bra 62/100

» Naboskapet
i Haflige 61/100

Aldersfordeling

X
e o XX
$ E
® 0 %8
o X ] N
R R v N Xy
xnNw s 3@ NS =
< < B T2
o= = Rg o<
@ No~ <
‘ —m =l
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 4r) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
I Nedre Griinerlokka ost/Lak... 1553 952
. Oslo og omegn 999185 490708
Norge 5425412 2 654586
Barnehager

Lakkegarden barnehage (1-5 ar)
54 barn

Eventyrbrua Steinerbarnehage (1-5 ar)
63 barn

Grenland Urtehagen barnehager (0-5 a...
85 barn

Dagligvare

Rema 1000 Lakkegata

Coop Extra Trondheimsveien
Post i butikk, PostNord, sendagsapent

4 min &
0.3 km

5min %
0.4 km

5min %
0.4 km

2min &

2min #&
0.1 km



Primeaere transportmidler Varer/Tjenester

. = in &
g 1 Trikk B Gronland Basar 9 min
- . @ Apotek 1 Legevakten 5min %
A 2.Gaende
Q 3.Buss ) .
T Aldersfordeling barn (0-18 ar)

W 48% ibarnehagealder
W 36%6-12ar

6% 13-15 ar
B 10%16-18 ar

r Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 94/100

n.. Shoppingutvalg
“=  Meget bra 87/100

w Serveringstilbud

Meget bra 86/100 :
Familiesammensetning 85N, o2
85m ! isls?
Par m. barn
Sport —
|
@ Hersleb skole 2min & Par u. barn B'
Aktivitetshall, ballspill 0.1 km — [
|
a
@ Hangar'nidrettshall 3min £ ) ]
Aktivitetshall 0.2 km Enslig m. barn ' F
| @
| é‘;
& SATS Schous plass 3min % =
. he}
Enslig u. barn I
& EVO Grinerlgkka 5min & |
Flerfamilier
|
Boligmasse —
0% 58%

W 99% blokk

B 1% annet I Nedre Grinerlokka est/Lakkegata skole

Norge
Sivilstand
Norge
Gift 16% 33%
«Dette nabolaget har en god "vibe", og .
. Ikke gift 74% 4%
det er kort til alt :)» cgl o
Sitat fra en lokalkjent Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for

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

Tilstandsrapport

Eﬁg Andelsleilighet i boligbygg med flere
boenheter

@ Heimdalsgata 10 A, 0561 OSLO
(I 0SLO kommune
# gnr. 229, bnr. 16

# Andelsnummer 86

Sum areal alle bygg: BRA: 66 m? BRA-i: 61 m?

Befaringsdato: 28.05.2025 Rapportdato: 31.05.2025 Oppdragsnr.: 15467-2829 Referansenummer: JL1938

Autorisert foretak: Takstmann Jan Berby MNTF Sertifisert Takstingenigr: Jan Berby

TAKSTPARTNER

FAKSEBING | O340 0G Ax(aTIE

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

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

kvalitet. Norsk takst

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

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

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

TAKSTPARTNER TASEN

Takstpartner Tasen er et kontorfellesskap for takstmenn med kontor pa Tasen i Oslo. Fra 1.1.2020 er vi 4 selvstendige takstmenn
tilknyttet dette kontoret. | tillegg har Takstpartner andre kontorer rundt om i Oslo og Akershus. Sammenslutningen har som
hovedformal a skape et tyngre fagmiljg og dermed gke kompetansen blant takstmenn tilsluttet Takstpartner.

Takstmann Jan Berby er opprinnelig utdannet tgmrer/tgmrermester, har jobbet som takstmann siden 1998 og har utfgrt i overkant av
10 000 verdi- og tilstandsrapporter. | tillegg utfgres ferdigbefaringer og overtakelser av ny bolig prosjekter. Har sertifikater innenfor
Bolig Tilstand, Bolig Verdi og TEGoVA Residential Valuer (TRV)

Rapportansvarlig

i Ik
/m Z/aég/
Jan Berby

Uavhengig Takstingenigr

jan@takstpartner.no

924 69 095
Q,OGN/S
‘ &%
k I I m TRV & tr v (8 TaxsTRARTNER
Norsk takst e, * v [
OrsK taks \s
AraN
Oppdragsnr.: 15467-2829 Befaringsdato: 28.05.2025 Side: 2 av 16
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Heimdalsgata 10 A, 0561 OSLO Takstmann Jan Berby MNTF
Gnr 229 - Bnr 16 Pb. 80 Tasen I
0301 OSLO 0801 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 15467-2829 Befaringsdato: 28.05.2025 Side: 3av 16
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Heimdalsgata 10 A, 0561 OSLO
Gnr 229 - Bnr 16
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF
Pb. 80 Tasen
0801 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.
Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk

tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

OTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

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

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

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Beskrivelse av eiendommen Sammendrag av boligens tilstand

Boligblokken er oppfgrt i 2007 etter gjeldende bygge forskrifter.

Byggeforskrift 1997 med senere endringer. Eiendommen er Fordeling av tilstandsgrader
vurdert i den stand den var pa besiktigelsesdagen. Kommentarer

vedrgrende vedlikehold osv. er anfgrt i den tekniske beskrivelsen 25
i rapporten.

Leiligheten ligger i 7. etasje med stor og solrik terrasse og den 20
ble pusset opp i 2017 med blant annet nytt laminatgulv. | 2025 -

ble vegg mellom kontor/bod og kjgkken revet og kjgkken ble
utvidet. Ny kjskkeninnredning montert. Originalt baderom. 15
Det er giennomgaende registrert TG1 og et par TG 2 som er satt
pga alder og bruksslitasje pa terrassegulv og alder pa

membraner. De byggetekniske konstruksjoner virker godt utfgrt i 10
henhold til byggeskikken pa tiden for oppfarelse.

Andelsleilighet i boligbygg med flere boenheter - Byggear: 5
2007

[}
Antall

VATROM G til side

Baderom er et prefabrikkert baderom med flislagte overflater og
montert som et ferdig rom under oppfgrelse av eiendommen.

. TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

KIBKKEN Ga til side TG2: Avwvik som kan kreve tiltak
Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater og . TG3: Store eller alvorlige avvik
integrerte hvitevarer. B TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Area Iel' Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
i G tilside Oppsummering av avvik
Lovlighet o Vil du vite mer? Se pd rommet eller bygningsdelen senere i

rapporten.
Andelsleilighet i boligbygg med flere boenheter PP
¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

det er awvik fra disse. Andelsleilighet i boligbygg med flere boenheter
Vegg mellom opprinnelig bod/kontor og kjgkken er revet og
kjpkkenet har blitt stgrre.

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 7. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende atil si
konstruksjoner vatrom

Lz AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Ga til side

@ Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

Ga til side

@ Vatrom > 7. etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran
og tettesjikt

. . Oppdragsnr.: 15467-2829 Befaringsdato:  28.05.2025 Side: 6 av 16
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ANDELSLEILIGHET | BOLIGBYGG MED FLERE

Byggear Kommentar
2007 Bygning tatt i bruk ifglge Norges
Eiendommer.

UTVENDIG

Felles bygningsmasse

Boligblokk med 7 etasjer, kjeller og garasjeplan under bebyggelse.
Eiendommen fundamentert med pilarer til fast grunn og grunnmur i
stgpt betong. Stept kjellergulv. Stgpte etasjeskillere.

Stél og betongkonstruksjoner i baerende konstruksjoner, utfyllende
fasader i bindingsverk utvendig forblendet med teglstein, plater og
trepanel. Flatt tak i betongkonstruksjon, tekket med folie og innvendig
nedlgp.

Stgpte trapper belagt med vinylbelegg i inntrinn og flislagt
inngangsparti.

Eiendommen har personheis med adkomst garasje.

Overnevnte bygningsdeler er en del av sameiets/borettslagets
vedlikeholdsansvar, og er ikke omfattet av denne rapporten.
Det blir ikke satt tilstandsgrad for disse bygningsdelene.

Vinduer

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass.

Dgrer

Entredgr i B30 og dB35 kvalitet. Balkongdgr med treramme og 2-lags
isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst terrasse fra stue péa totalt 74m? fra stue.
Montert pergola over del av terrasse,

Vurdering av avvik:
 Det er awvik:

Originale og noe slitte terrassebord. | tillegg stedvis litt svikt.
Pergola ogsa noe veerslitt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Regelmessig behandling, eventuelt utskifting av bord.

INNVENDIG

Overflater

Oppdragsnr.: 15467-2829

Oppholdsrom med laminat pa gulvene, malte mur og platekledde
vegger og nedsenket himling med malte plater i stue, entre og pa
kjgkken. Fgrgvrig malte betonghimlinger.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Prefabrikkerte betongelementer i etasjeskillere.

@ Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er
ikke relevant.

Innvendige dgrer

Hvite folierte innerdgrer med hvitmalte karmer.

Garderobe
Skyvedgrsgarderobe med speildgrer montert i entre. Garderobeskap

uten dgrer montert pé et soverom

VATROM
7. ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Baderom er et prefabrikkert baderom med flislagte overflater og
montert som et ferdig rom under oppfgrelse av eiendommen.

Arstall: 2007

7. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og panel plater i himlinger.

7. ETASIJE > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv

10/10 fliser pa gulv med fall mot sluk plassert i dusjsone.

7. ETASJE > BAD/VASKEROM
(35D sluk, membran og tettesjikt

Det er montert membran og plastsluk med klemring pa bad.

Vurdering av avvik:

Befaringsdato: 28.05.2025 Side: 7 av 16

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

Smgremembran pa vegg som er over 15 ar og banemembran over 20 ar
blir vurdert til TG2 i rapporten.

Dette badet er na snart 20 4r gammelt.

TG 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for
membran/tettesjikt er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig & si noe om.

7. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitzerutstyr og innredning

Dusj pa gulv med dusjdgrer i herdet glass. Servant med
skuffeinnredning. Klosett med vegghengt klosettskal og innebygget
sisterne.

Opplegg for vaskemaskin.

Angaende klosett med vegghengt sisterne er det beskrevet iht Teknisk

Gogkjennelse NBI:

Modulene skal plasseres slik at utvendig sisterne for WC vender ut mot
sjakt el. som gir mulighet for inspeksjon og reparasjon. Lekkasjer i sjakt
ma synliggjgres.

7. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Avtrekk fra baderom tilkoplet felles ventilasjonsanlegg.

7. ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da dette er en prefabrikkert baderomskabin
og kan unnlates i henhold til §2-2, i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater, underlimt
oppvaskkum og et greps armatur. Integrerte hvitevarer som
oppvaskmaskin, stekeovn, induksjon koketopp og kjgl-/fryseskap. Water
-guard og komfyrvakt montert.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

7. ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk
Integrert kullfilterventilator i koketopp. | tillegg avtrekk via felles

balansert ventilasjonsanlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Felles hoved vann tilfgrselsrgr i kobber lagt skjult i
kanaler.Vanninstallasjoner i leiligheten montert med "rgr i rgr" system
(PEX). Fordelingsskap med stoppekraner i himling pa bad.

Arstall: 2007

Avigpsrgr

Felles avlgpsrgr av stgpejern som er lagt skjult i kanaler.

Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg montert i borettslaget. Avtrekk fra kjgkken
og bad og tilluft til soverom og stue. Balansert ventilasjonsanlegg
montert i sameiet. Avtrekk fra kjgkken og bad og tilluft til soverom og
stue.

Andre VVS-installasjoner

KJ¢KKEN Montert utekran pa terrasse.
7. ETASJE > KIOKKEN
@ Overflater og innredning Belysning
Oppdragsnr.: 15467-2829 Befaringsdato: 28.05.2025 Side: 8 av 16
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Downlights montert i tak pa bad, kjgkken, i stue og entre.

Vannbaren varme

Leiligheten er oppvarmet med radiatorer via sentral fiernvarme. | tillegg
varmekabler pa bad.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med automatsikringer, 11x15 og 1x25 Amp kurser og
jordfeilbryter pa alle kurser. Overspenningsvern montert.

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

Nei

Sporsmal til eier

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

2007 Anlegget er fra byggear.

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Utfgrt i 2023 og samsvarserklzaering fremvist.
Sikringsskap oppgardert og flyttet, nye downligts med bad, ekstra
spotter pa kjokken og alt elopplegg pa kjgkken oppgradert.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Oppdragsnr.: 15467-2829

elektriske anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

[N

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

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

Nei

@ Branntekniske forhold

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

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

Sentralt r@ykvarslersystem. Rgykvarsler.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav

Befaringsdato: 28.05.2025 Side: 9 av 16

pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

Er det skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?

Nei

Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei

Er det skader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 15467-2829
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Arealer

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Andelsleilighet i boligbygg med flere boenheter

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
2
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b Bruksareal BRA m I —_— T I
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inng a?:‘tA_:) Y sum LCaCE ‘()'?BAE‘) R
mélbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.
ha dgr eller luke, og gangbart gulv. 7. etasje 61 61 74
Kjeller 5 5
Internt
I J 1 TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e) SUM 61 5 74
Brae Balkong | i (BRA-i) SUM BRA 66
> || Bod
" : ler Eksternt Arealet av alle rom utenfor .
2 o bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne, Romfordellng
! (BRA-e) lik ;
stue St 5o for. eksempel biocer Etasje Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
- BRA-i BRA- BRA-
Garasje ~ Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda ( i I) ( i e) ( L b)
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet Entré, Bad/vaskerom, Arbeidsrom
e | (BRA-b) boenheten(e) 7. etasje ! / ’ . !
Bad BRA-e | Soverom, Soverom 2, Stue, Kjgkken
| Teknisk ——
“1|  rom
r - - 1 ;ﬁ:;g;sgtzﬁ’ifl AeralPr av terrasser, apne balkonger Kjeller Bod
" \jokken / (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje [
80d Kommentar
Savarom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH o . X . i
ZoN Garasie (GUA) (areal med lav takhoyde) Arealer malt innvendig pa stedet. Innvendige vegger, kanaler og sjakter er medtatt BRA-i.
| Takhgyde 2.50m, rom med nedsenket himling 2,40m.
— | "'?I“' “zd lav takhetyde (A[L'” 51‘“‘* Leiligheten er malt til 60,6m? og avrundet til 61m2.
Bod madleverdig areal, SOm sy Jes skratak
\J' m:ﬁ‘:;:: og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses | markedsfering der Lovlighet
det er aktuelt for den konkrete boligen
= og kun sammen med BRA-J, for eksem- .
G b pel der gulvflaten har en verdi og har Byggetegnlnger
funksjon kawgmonnglcg bruk av Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
arnsfe rommene. lkke innredet areal som . . . . .
i kaldloft, m3les og »«-;pxw ,w””; ikke. Kommentar: ~ Vegg mellom opprinnelig bod/kontor og kjgkken er revet og kjgkkenet har blitt stgrre.
Carpport og/elier Garasjeplass felles garasjearteqg er ik mileverdig areel Brannceller
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en Nyere héndverkstjenester
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre . ) . i . ) . - i
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid. Er det ifplge eier utfrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
over flere etasjer og sé videre. Kommentar:  Kjgkken utvidet og ny kjgkkeninnredning montert i 2025.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg Krav for rom til varig opphold
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er & endre bru.ken av et rom fra en t‘illaFt bruk til en annen. Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei
benyttes for @ beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. ; fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to Kommentar:
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger. ’
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling . ol har ke 6 takhavd |
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei H o _
Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak Total fordelmg mellom P-ROM 0g S-ROM
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med 4 fa unntak for krav som gar pa . . X X . . X
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei. Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
brannceller etter kravene f byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende
opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er skt bruksendret,
Rl bruksendsi b er k L lserte. Sok videre fagli er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 P-ROM( m2) S-ROM( m2)
eglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den e . .
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent Andelsleilighet i bolighygg med flere 61 0
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk. boenheter
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
28.5.2025 Jan Berby Takstingenigr

Trygve Haraldson Prestegard Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 229 16 0 2191 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Heimdalsgata 10 A

Hjemmelshaver

Andelsobjekt

Boligselskap Oorg.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
86/HEIMDALSGATA 4 988802778 86 OBOS Trygve Haraldson Prestegard
BORETTSLAG Eiendomsforvaltning

Telefon: 22 86 59 99
Innskudd, palydende mm

Andelsnummer  Pélydende
86 100

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Treroms borettslagsleilighet med stor terrasse, beliggende pa nedre del av Griinerlgkka/Grgnland i et etablert boligomrade med nyere og
eldre blokker i kvartalsbebyggelse. Meget sentralt med gangavstand til forretninger og offentlige kommunikasjonsmidler. Kort vei til skoler.
Gangavstand til sentrum, friarealer og parker.

Adkomstvei

Offentlig. Private interne smaveier mellom bebyggelse.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett.

Om tomten

Opparbeidet fellesarealer med gressplener, beplantning, lekeplass og asfalterte gangveier.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Storebrand 9436731

Kommentar

Fellespolise for borettslaget.
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Heimdalsgata 10 A, 0561 OSLO Takstmann Jan Berby MNTF ‘
Gnr 229 - Bnr 16 Pb.80Tasen |\ I I
0301 OSLO 0801 OSLO Norsk taksl

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiers egenerklaering er mottatt og
Egenerklaering gjennomlest. Egenerklaeringen har ikke Gjennomgatt Nei
vesentlige avvik fra registrerte forhold.

Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgatt Nei

Opplysninger vedrgrende
eiendomsbetegnelser, gardsnummer,
bruksnummer, eiet/festet tomt,

N Eiend o . Gj att Nei
orges tiendommer tomteareal og byggear oppgitt ved Jennomed €
elektronisk grunnbok, Norges
Eiendommer.
Tegninger Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 31.05.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Heimdalsgata 10 A, 0561 OSLO
Gnr 229 - Bnr 16
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Takstmann Jan Berby MNTF ‘ l I

Pb. 80 Tasen
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Heimdalsgata 10 A, 0561 OSLO
Gnr 229 - Bnr 16
0301 OSLO

Pb. 80 Tasen
0801 OSLO Norsk taksl

Takstmann Jan Berby MNTF ‘ I l

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

 Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/JL1938

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Adresse Heimdalsgata 10A
Postnummer 0561

Sted OsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 229

Bruksnummer 16
Seksjonsnummer 3

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 81789681

Bruksenhetsnummer HO0701

Merkenummer 106¢f802-dfe9-47fc-aa06-9b5bdbc6bfc4

Dato 25.05.2023

OBOS Prosjekt AS v/ ANNE-KRISTIN HOLMES

Innmeldt av BERGERSEN

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

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

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved a falge enkle tips kan du redusere ditt energibehoy,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
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- deler av boligen ikke er i bruk,

- feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear 2006

Bygningsmateriale:

BRA: 59

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
segke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte 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 pad NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Heimdalsgata 10A Kommunenummer: 0301
Postnummer: 0561 Gardsnummer: 229

Sted: OSLO Bruksnummer: 16
Kommune: Oslo Seksjonsnummer: 3
Bolignummer: HO701 Festenummer: 0

Dato: 25.05.2023 8:32:08 Bygningsnummer: 81789681

Energimerkenummer: 106¢f802-dfe9-47fc-aa06-9b5bdbc6bfc4

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 KW/(l/s)

Driftstider, antall timer i dogn med drift

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2006
Byggstandard

Type bygg Eksisterende
TEK standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjeling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, naerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Direkte_ elektrisk;

Fjernvarme

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning 09.01.2017
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning 09.01.2017
Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning 09.01.2017
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning 10.01.2017
Areal yttervegger 50 m?
Areal tak 59 m?
Areal gulv 0m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 12 m?
Oppvarmet BRA 59 m?
Totalt BRA 59 m?
Oppvarmet luftvolum 142 m?

U-verdi for yttervegger

0,22 W/(m?K)

U-verdi for tak

0,15 W/(m?K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m?-K)

U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt

1,60 W/(m?K)

Arealandel for vinduer, derer og glassfelt

20,3 %

Normalisert kuldebroverdi

0,09 W/(m?K)

Normalisert varmekapasitet

210,1 Wh/(m?K)

Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 70 %
Estimert &rsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 70 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 kW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 KW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,70 m/(m?-h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 81 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0 °C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0 W/m?
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Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk 0.08
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,81
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert 0.00
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert 0.00
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert 0.92
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fijernvarmebasert varmesystem 1,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,81
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert 0.00
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
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Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert

pa andre energivarer 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre

energivarer 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibzerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 10.1.2017

Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller

andre forhold vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 6,004

Produsent / leverander ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Navn person Flerbruker
Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett per kvadratmeter

Romoppvarming 56,0
Ventilasjonsvarme 1,2
Varmtvann 29,8
Vifter 10,3
Pumper 1,6
Belysning 11,4
Teknisk utstyr 17,5
Romkjaling 0,0
Ventilasjonskjgling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 137,8
Beregnet levert energi ved normalisert klima 10 202 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 172,92 kWh/(m?-ar)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 7 790 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 172,92 kWh/(m?-ar)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 10 202 kWh/ar
Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 KWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm?/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 KWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 2 820 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 7 382 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 10 202 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

24,6 %
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for omradeutvikling

Arcasa arkitekter as
Sagveien 23 C 11

0459 OSLO
31 KT, 2007
Dato:
Deres ref: Var ref (saksar): 200411620-63  Saksbeh: Britt Eikholt Askivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass: HEIMDALSGATA 4 Eiendom:  229/16/0/0
Tiltakshaver:  Heimdalsgata 4 Utv. DA Adresse: Postboks 2909 Solli, 0230 OSLOC
Seker: Arcasa arkitekter as Adresse: Sagveien 23 C 111, 0459 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppfering

FERDIGATTEST - HEIMDALSGATA 4

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34,

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nedvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

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.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

Ved nybygg med egen adresse ma sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt monteres pa
godt synlig sted.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro:

Avdeling for omradeutvikling  Vahis gate 1, 0187 Oslo Kundesenter: 23491000 6003.05.58920

Omrédeplaner 1, Apen by Postadresse: Telefaks: 2349100!

Internett: Boks 364 Sentrum, . E-post: postmottak(@ Qrganisasjonsnummer:

www.pbe.oslo kommuneno 0192 Oslo pbe.oslo kommune.no 971 040 823 MVA
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HEIMDALSGATA 4. Endret reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for gnr.229 bnr.16.En-
dres fra byggeomrade for kontor og verksted til byggeomrade for bolig og forretning.

Vedtaksdato: 09.06.2004

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 200203255
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 200203255

Dokumentet bestar av 3 side(r) inkludert denne.

. Bespksadresse: X
Plan- og bygningsetaten Vahls gate 1, 0187 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Se.ntrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo ’ Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-4098

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR HEIMDALSGATA 4 — GNR./BNR. 229/16

§ 1. Avgrensning
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart nr. IIP 00 220 datert 03.07.2002, revidert
13.10.2003.

§ 2. Formal
Omradet reguleres til:
- Byggeomrade for bolig og forretning

§ 3. Byggeomrade for bolig og forretning
3.1 Leilighetsfordeling og lokalisering
Leilighetsfordelingen skal tilfredsstille falgende krav;
- 2-roms 40 %
- 3-roms eller starre 60 %
- Innenfor andelen 3-roms leiligheter eller starre, skal minst 20 % av disse veere 4 roms eller starre.
- Innenfor andelen 2-roms leiligheter kan opptil 16 % veere 1-roms leiligheter.

Forretningen skal lokaliseres i sokkeletasje mot gate.

3.2 Utnyttelse
Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 6 800 m2, hvorav forretning kan utgjere 200 m2.

3.3 Plassering og hgyder
Prosjektets gstre byggegrense mot kvartalets bakgard trekkes fem meter innover.

Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser, byggelinjer og maks mgnehgyde som vist pa plankartet.
Mindre avvik fra mgnehgyde kan tillates for tekniske installasjoner og trappeoppbygg.

3.4 Utformin
Bebyggelsen skal gis et lyst og lett preg i volum og fasadeutforming. Det skal benyttes kontrasterende flater

og materialer, apne hjgrner og lette balkonger.

Balkonger og karnapper kan krages ut over byggegrensen og byggelinjen med inntil 1,5 meter. Svalganger
tilhgrende bygning B1 kan krage ut over grense for ulike hayder med inntil 1,8 meter og remningstrapp kan
i tillegg tillates ut til byggelinje/eiendomsgrense. Bebyggelsen mot Heimdalsgata kan trekkes noe tilbake fra
angitt byggelinje for deler av fasadelengden (M1 og M2) og ved hjgrnet Heimdalsgata/Lakkegata, dersom
dette medfarer en forbedret estetisk utforming av bebyggelsen.

§ 4. Avkjorsel
Utkjaring fra parkeringskjelleren legges til Heimdalsgata som vist pa plankartet.

§ 5. Parkering
Parkeringsplasser opparbeides i underjordisk parkeringsanlegg. Antall parkeringsplasser utregnes i
henhold til en faktor pa 0,53 biler pr. leilighet med leilighetsfordeling som definert i § 3.1.

§ 6. Utomhusplan
Samtidig med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan som skal vise terreng med
eksisterende og nye kotehgyder, avkjorsler, gangareal med trapper og ramper, oppholds- og lekeareal,
beplantning, belysning og stattemurer.

Opparbeidelsen av utomhusarealene skal ferdigstilles for det gis ferdigattest.
Utomhusarealer skal tilrettelegges for orienterings- og bevegelseshemmede.
Utearealet for boligene skal utgjere min. 25 % av tillatt bruksareal (T-BRA).

§ 8. Forurensning
Utendors oppholdsarealer

De laveste parvise grenseverdiene i Miljgverndepartementets rundskriv T-8/79, eller senere vedtatt
forskrift, vedtekt eller retningslinjer som erstatter naveerende skriv, skal gjelde for stay fra veitrafikk og
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skinnegdende trafikk i planomradet. Dersom rundskrivets veiledende grenseverdier for trafikkstey i forhold
til bygninger og oppholdsarealer overskrides, ma stoyskjermende tiltak iverksettes.

Stoy
Plan for staybeskyttelsestiltak skal vedlegges sgknad om rammetillatelse. Alle staybeskyttelsestiltak skal
veere ferdige far midlertidig brukstillatelse/ferdigattest gis.

§ 9. Fjernvarme

Planomradet ligger innenfor omrade hvor Oslo Energi har konsesjon for fiernvarme. | forbindelse med
sgknad om rammetillatelse vurderer bygningsmyndigheten om tilknytningsplikt skal gjelde.
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Panorama Eiendomsmegling AS

v/Marthe Hansen

Postboks 54 Norstrand, 1112 OSLO
E-post: marthe.hansen@privatmegleren.no

Deres ref.: 38251060 . Var ref.: 5625-1-86 Dato: 28.05.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Heimdalsgata 4 Borettslag
Organisasjonsnr: 988802778

Andelseier: Prestegard, Trygve Haraldson
Medeier:

Leilighetsnummer: 86

Adresse: Heimdalsgata 10 A, 0561 OSLO
Andelsnummer: 86

Gnr. 229

Bnr. 16

Borettsinnskudd: Kr. 806 900,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Tilknyttet Borettslag: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Storebrand Forsikring As - polisenummer 9436731.

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

Selskapet har avtale om IN ordning. @nsker kjgper a nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, sa bes

denne ta kontakt med selskapets radgiver for informasjon. For selskap med IN—ordning gjer vi oppmerksom pa at

kapitalkostnader (renter/avdrag) vil veere spesifisert pa fakturaen for felleskostnader Kapitalkostnader endres ved

renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk pa fakturaen pafelgende maneder. Ved salg vil

eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere periode, fglge selger. Det kan derfor palape

restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmaneden.

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

e Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

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

Biloppstillingsplass i eget garasjeanlegg medfglger noen av leilighetene. Mnd garasjeleie kr. 120,- vises som egen
kategori pa felleskostnader. Se under avsnitt om ""Opplysninger om leiligheten"" om det medfalger plass eller ikke.
Selskapet inngar som en av tre seksjoner i Heimdalsgata 4 sameie, hvor sameiet fester en tomt av Jens Frang og
Ragnhild Brokjgb med uavgrenset festetid. Majoriteten av festekontrakten belastes borettslaget. Festekontrakt
innhentes hos kartverket.

Fjernvarme, varmtvann og kaldtvann faktureres direkte til beboer av Smartly.

Selskapet inngar som en av tre seksjoner i Heimdalsgata 4 sameie. Ngkler bestilles hos OEF, oef@obos.no. Selv om
andelseieren kan ha innfridd sin egen fellesgjeld, sa har de fortsatt andel av gjelden knyttet til festet tomt. Vedtak om
bruksoverlating opp til fem ar pa generalforsamling 06.05.2024. Felleskostnader gker med 20 % fra 01.01.2025.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Svenska Handelsbanken AB
Lanenr.: 90537026110
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,04%
Restsaldo 22 925 997,47
Innfrielsesdato: 30.05.2037
86

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 2

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

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 014,80,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:

Lan nr: 9053702611; IN lan 1 - Akonto renter 0,00
Lan nr: 9053702611; IN lan 1 - Akonto avdrag 0,00
Garasje 120,00
Vedlikeholdsfond 59,00
Felleskostnader 3 586,80
Internett 249,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 736,-
Fradragsberettigede kostnader: ~ 4,-
Annen formue: 40 977 -
Gjeld: 14 965,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Svenska Handelsbanken AB
Lanenummer: 90537026110

Restsaldo: 0,00

Kapitalkostnader: 0,00

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

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

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Tea Grgndahl Linge pr. e-
post: tea.linge@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.
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Heimdalsgata 4 Borettslag
Org. nr. 988 802 778

HUSORDENSREGLER FOR HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG
Sist endret ordinaer generalforsamling 24. april 2017.

Vedtatt pa styremgte 7. mars 2007, jfr. Borettslagets vedtekter punkt 8-2 og 8-3.

Husordensreglene er & anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid
gjelder for borettslaget.

§ 1. Hensikt

Husordensreglene har til hensikt & skape gode forhold innen borettslaget og mellom
naboer, i tillegg til & verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt & bevare et
enhetlig preg i eiendommen. Vis ngdvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller
oppholder seg i bygget!

§ 2. Hensynet til ovrige beboere

Enhver beboer plikter & pase at leiligheten brukes slik at det ikke oppstar ulempe
eller ubehag for andre beboere. Det skal vaere alminnelig ro mellom kI 23.00 og
07.00. Ved starre private arrangementer bgr naboer varsles i god tid, og vinduer og
dgrer bar holdes lukket under arrangementet. Verten plikter & fijerne eventuelle
etterlatenskaper (sigarettstumper, tomemballasje m.m.) i fellesareal senest dagen
etter arrangementet. Det er ikke tillatt & rayke i heisen, i garasjen, eller gvrige
fellesomrader innendgrs.

§ 3. Orden i fellesomradene

Sykler, barnevogner, sportsutstyr og lignende ma ikke hensettes i gangeromrader,
trapper eller avsatser. Det skal heller ikke sta gjenstander i fellesarealene i
bodrommene. Darene til bodrommene skal vaere last til enhver tid. Farlig materiale
samt giftige, eksplosive eller brennbare substanser og mat eller stoffer som kan
tiltrekke seg utey, skadedyr og lignende ma ikke oppbevares i bodene.

§ 4. Avfallshandtering

Enhver forsgpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og fellesareal er forbudt.
Alt husholdningsavfall skal pakkes inn og legges i egne avfallscontainere. Det er ikke
tillatt & deponere annet en alminnelig husholdningsavfall i sgppelrommet. Hvis det
ikke er plass til avfallet i containerne skal det oppbevares i husstanden til containerne
er tamt. Reduser volumet pa sgppelet sd godt som det lar seg gjere far det kastes.
Aviser, papp og papir skal kastes i seerskilte containere. For & unnga tilstramning av
skadedyr ma s@l omkring sgppelkassene unngas og fjernes umiddelbart av ansvarlig
part. Av samme arsak skal ikke avfall hensettes i fellesarealene eller utenfor egen
inngangsder. Dagrene til sappelrommene skal holdes last. Avtrekksvifte skal vaere
slatt pa.

§ 5. Postkasseskilt

Hver enkelt seksjonseier plikter & pase at postkassen og ringeklokken er utstyrt med
navn pa beboer(e) av seksjonen. Kun originale skilt bestemt av styret godtas. Styret
har fullmakt til & bestille inn like skilt til de som mangler dette. Den enkelte andelseier
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som ikke etterkommer kravet om riktig merking vil bli fakturert for kostnadene for skilt,
fakturabehandling og arbeid med merking.

§ 6. Orden

Det ma utvises forsiktighet nar innbo baeres inn og ut av bygget i forbindelse med
flytting. Andelseier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafarer
eiendommen. Beboerne oppfordres til, i egen interesse, & verne om fellesarealene
og alle ma medvirke til at omradet i og rundt eiendommen kan holdes ryddig og pent.
Styret har anledning til & innkalle den enkelte seksjonseier til dugnad.

§ 7. Arbeider som innebeerer fare for vannlekkasje

Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken, som inkluderer raropplegg, ma kun utfares
av autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Vannkraner
som lekker eller forarsaker stay skal snarest mulig besgrges pakket om.
Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avlgpsrar
tilstoppes.

§ 8. Felles signalanlegg

For at fellesanlegget for distribusjon av elektriske signaler (radio og TV m.m.) skal
fungere optimalt ma det kun benyttes godkjente tilkoblingsledninger (skjermede
kabler for radio- og fjernsyn). Det skal ikke utfares modifikasjoner eller arbeid pa
eiendommens fellesanlegg uten at dette er avtalt med styret og det selskapet som
har vedlikeholdsansvaret for anlegget.

Parabolantenne er ikke tillatt.

§ 9. Energisparing
For & holde sameiets (og dermed ogsa borettslagets) energikostnader pa et minimum
skal lyset slas av nar du forlater bodrommene, avfallsrommet og tavlerommet.

§ 10. Brannforebyggende sikkerhet

Hver enkelt andelseier plikter & pase at det finnes minst ett brannslukningsapparat
eller brannslange og en eller flere rgykvarslere i boligen han eller hun rar over. Det
bar veere rgykvarsler pa alle soverom. Andelseier er ansvarlig for at det utfares
funksjonskontroll pa egne rgykvarslere minst en gang pr. ar.

Det er ikke tillatt med bruk av kullgrill.

§ 11. Brudd pa husordensreglene

Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre
sjenerende forhold bar rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke
klar over forholdet og problemet kan pa den maten lgses gjennom samtaler partene i
mellom. Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres
skriftlig til styret. Styret skal ha myndighet til & treffe neermere forfayninger i sakens
anledning.

§ 12. Erstatningsansvar

Andelseier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstar som falge av
overtredelse av husordensreglene eller annen mangel pa akisomhet. Andelseier er
ogsé ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av hele husstanden,
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fremleietaker eller andre personer som er gitt adgang til boligen og fellesareal.
Skader som pafgres borettslagets / sameiets eiendeler skal raskest mulig utbedres
av den/de som har forarsaket skaden.

§13 Lufting av husdyr

Det er ikke anledning til & lufte hunder eller andre husdyr i borettslagets
fellesomrader. | det ligger det blant annet at det ikke er lov til & slippe husdyr lgs i
bakgéarden eller la dem gjare fra seg pa fellesomradene.
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Vedtekter
for
Heimdalsgata 4 Borettslag Org. nr. 988 802 778

Vedtatt pa ekstraordinzer generalforsamling den 15.09.2006.
Sist endret pa ordinzr generalforsamling 23.4.2018
Sist endret pa ekstraordinzr generalforsamling 20.10.2020
Sist endret pa ordinzr generalforsamling 06.05.2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Heimdalsgata 4 Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

1-2  Forretningskontor

Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

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

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

3) Fglgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett
til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om 4 skaffe boliger til vanskeligstilte.

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

5) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.
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2-2  Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

(D) En andelseier har rett til 4 overdra sin andel.

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

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

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

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

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

3. Forkjgpsrett
3-1 Forkjgpsrett

Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til 4 bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

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

3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller

ungdvendig mate vere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

“4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
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4-2  Overlating av bruk

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

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 fgrste
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til fem éar,

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som
bergrer bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner,
markiser, balkongvindskjerming mv, er ikke tillatt uten styrets forutgdende samtykke.
Markisen og balkongvindskjermingen skal fglge de farger som styret beslutter.
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5. Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

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

6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
péfgrt ved innbrudd og uver.

@) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a
utbedre, plikter andelseieren straks a melde fra skriftlig til borettslaget.

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

) Brannvegger

Bruker av boenheten skal innrette seg slik at brann ikke lett kan oppsta, og slik at
sikringstiltak og sikringsinnretninger virker som forutsatt og ikke forringes.
Andelseier ma sgrge for at leilighetens brannvegger er intakte og ikke svekket av hull.
Dette er serlig aktuelt hvor kanaler, rgr og lignende krysser eller vil krysse slike
bygningsdeler i forbindelse med bygningsarbeid. Pa bakgrunn av dette er det ikke
adgang til & bore igjennom eller pa annen mate pavirke brannveggene i bygningene
uten at det pa forhand er foretatt en brannmessig konsekvensutredning. Andelseier ma
pa forhand sgke styret om & bore i brannveggene og i etterkant dokumentere at
gjennomfgringene er forskriftsmessig tettet. Kostnadene forbundet med arbeidet ma
dekkes av andelseier.
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5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til a 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 utskiftning av termoruter, og ytterdgrer (ikke 1as) til boligen og reparasjon
eller utskiftning av tak, bjelkelag, berende veggkonstruksjoner, sluk og rgr eller
ledninger som er bygd inn i ba&rende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(D Fgrer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa
annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal
skaden utbedres av borettslaget.

2) Skade pd innbo og lgsgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget
hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller 1gsgre.

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

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

(5) Beboere som paviker uaktsomt eller med overlegg borettslagets
brannvarslingsanlegg, deriblant kopler ut de deler av anlegget som befinner seg i hver
leilighet, star ansvarlig for de kostnader som péfgres borettslaget ved ngdvendig
gjentilkopling og reparasjon.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet
6-1 Felleskostnader

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



Heimdalsgt. 4 Borettslag

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader

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

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

7-3  Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 3 andre
medlemmer. Det kan velges inntil 2 varamedlemmer.
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2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan
gjenvelges.

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

“4) Styret representerer borettslaget i Heimdalsgata 4 Sameie.

8-2  Styrets oppgaver

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

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

3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av
de frammgtte styremedlemmene.

8-3  Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som
innebzrer en endring ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i borettslaget gér ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har vert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier
4. a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

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

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.
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9. Generalforsamlingen
9-1 Myndighet

Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

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

2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal
veere pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinzr generalforsamling kan om
ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. I
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfgrer.

3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vare bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vare angitt i innkallingen. Saker som en
andelseier gnsker behandlet pa ordinzr generalforsamling skal nevnes i innkallingen

nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

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

9-6 Mpgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra
generalforsamlingen.
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9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

@))] Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i
innkallingen.

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

3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10.Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern
10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal som medlemmet selv eller nerstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk serinteresse i.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.
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11.Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
11-1 Vedtektsendringer

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

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39.

12.Parkering

Rett til & bruke parkeringsplass i garasjeanlegget kan ikke gjgres av andre enn
andelseiere/leietakere i Heimdalsgata 4 Borettslag og sameiere i sameiet, eller av
borettslaget selv. Utleie til eksterne brukere er ikke tillatt.

Ladning av el-kjgretgy skal kun forega via godkjent ladepunkt/boks som kan bestilles
av den enkelte beboer.

10
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Velkommen til arsmote i HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG

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

Digital avstemning:

Avstemningen apner 25. april kl. 18:00 og lukker 28. april kl. 18:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/5625

Hvordan deltar du digitalt?

+ Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din stemme.

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i &rsmgtet, ma gjgre det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
 Alle eiere har rett til & stemme péa arsmeotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen
4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Kjop av fellesareal, tak.

7. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG
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Sak1
Valg av moteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgtelederen sgrger for at megtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en meateleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak

Foretningsforer Tea Linge er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

lvar Nyhaug og Edvard Andersen er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Megteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
3av 60
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b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital

Vedlegg

1. 5625 Arsregnskap 2024.pdf

2. 5625 Heimdalsgata 4 borettslag.pdf
3.5626 Arsregnskap 2024.pdf

4. 5626 Heimdalsgata 4 Sameie.pdf

5. Arsrapport PDF med energianalyserapport.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 4 000, samme sum som de tidligere ar.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 4 000 kroner

Sak 6
Kjop av fellesareal, tak.

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret i borettslaget har mottatt en sak til generalforsamlingen om kjep av fellesareal, tak, fra en av beboerne.
Vedlagte kjgpsnotat og rapport fra OPAC er sendt inn av forslagsstiller.

Styret har avklart med forslagsstiller at styret fremmer saken for generalforsamlingen og at kjgpsnotatet/OPAC
rapporten legges med i saksfremstillingen. Styret ansker ikke & binde seg til kjgpskontrakten som var lagt ved
i saken til forslagsstiller da saken ikke er tilstrekkelig opplyst.

Taket eies av sameiet og ikke borettslaget. Borettslaget har majoriteten av stemmene i sameiet og saken

tas derfor opp til behandling i generalforsamlingen til borettslaget forst. Eierseksjonsloven regulerer salg av
fellesareal i sameier og krever at slike beslutninger ma tas med tilslutning fra minst 2/3 av de avgitte stemmene
pa sameiermgtet. Det er tilsvarende flertallskrav i borettslagsloven. Dette for & sikre at et betydelig flertall av
beboerne er enige i salget for det kan gjennomfgres.
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Styret har ikke kompetanse til & vurdere kjgpstilbudet som er mottatt og vil matte innhente bistand eksternt for
& vurdere tilbudet som er mottatt dersom saken blir vedtatt i generalforsamlingen. Det vil da palgpe kostnader
for borettslaget/sameiet rundt kartleggingen av tilbudet som forslagsstiller har fremlagt.

Borettslaget/sameiet har nylig giennomfaert en energikartlegging og vurdereriden sammenheng a benytte dette
taket til installasjon av solceller i fremtiden. Et salg av taket vil derfor kunne pavirke borettslagets/sameiets
fremtidige planer om & gke beerekraften og redusere energikostnadene gjennom solcelleinstallasjon.

Et salg av taket vil kunne gi borettslaget/sameiet en engangsinntekt. Det er imidlertid viktig & vurdere om denne
inntekten veier opp for de langsiktige skonomiske fordelene ved f.eks & installere solceller, som kan gi reduserte
energikostnader og okt verdi for borettslaget.

Styret anbefaler at generalforsamlingen ngye vurderer alle aspekter ved sgknaden for de fatter en beslutning.
Det er viktig & balansere hensynet til enkeltbeboerens gnsker med borettslagets og sameiets behov for
baerekraftige lgsninger og fellesskapets interesser.

Forslag til vedtak

Styret i borettslaget og sameiet gis mandat til & behandle sgknad om kjgp av fellesareal, tak, i sameiet.

Dette mandatet inkluderer fullmakt til & vurdere sakens forhold med tanke pa blant annet verdivurdering,
byggtekniske forhold, vedlikehold og reseksjonering i trad med gjeldende lover og vedtekter. Styret gis fullmakt
til & innhente ekstern bistand til giennomgang av sakens forhold. Endelig resultat og eventuell kontrakt legges
frem i en ekstraordineer generalforsamling.

Vedlegg
6.143562 - Rapport vedrgrende verdi av bruksrett knyttet til tak.pdf

7. Kjgpsnotat.pdf

Sak 7
Valg av tillitsvalgte

Initielt var det meldt om at hele det sittende styret skulle tre av, imidlertid har loana som har fungert som
gkonomiansvarlig bestemt seg for & bli sittende ut valgperioden, dvs 1 ar til.

Innstilling

Styret innstiller falgende kandidater: Edvard Andersen som Styreleder, Amund Neras Krogseeter som
HMS-ansvarlig, Christopher Lookwood Haight som Teknisk-ansvarlig.

Var vurdering er at dette er en sammensetning av kandidater som gir utgangspunkt for god drift og bred
kompetanse etter samtaler under forarbeidet til generalforsamlingen.

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styreleder:

e Edvard Andersen

Edvard har bodd i borettslaget i over ett ar og har helt fra starten vist interesse for a bidra til fellesskapet. Det

siste aret har han veert varamedlem og fulgt styrets arbeid tett. Til daglig sitter Edvard i Norlis ledergruppe,

hvor han leder avdelingen for IT og prosjekter. Med erfaring fra styrearbeid, inkludert gkonomistyring og drift
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av bygningsmasser, er Edvard motivert til & viderefare styrets arbeid og forvalte fellesskapets midler pa en

fornuftig mate for a sikre stabil drift av borettslaget. Valg av 2 varamedlem Velges for 1 &r

Felgende stiller til valg som varamedlem:

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar

. . * Gamze Gursel Kavas
Felgende stiller til valg som styremedlem:

Gamze har bodd i borettslaget (H10) siden 2021 og har tidligere erfaring som styremedlem og varamedlem
* Amund Neras Krogseeter i vart borettslag.
Mitt navn er Amund Krogszeter, jeg har bodd to ar i forste etasje i H4 sammen med samboer og to barn. Hun er utdannet pedagogisk-psykologisk radgiver og jobber ved OsloMet.| tillegg har hun hatt styreverv i

Opptatt av et trygt bomiljg, og et godt naboskap i borettslaget. Dette er ogsa til dels min motivasjon for & Mgllehjulet borettslag.
soke, ensker & bidra positivt til felleskapet og til en forsvarlig forvalting av borettslaget. Som varamedlem gnsker hun & bidra med sin erfaring til & stotte styretiarbeidet med & sikre et godt bomiljg,

og bidra til drift av borettslaget.

Har ti ars erfaring i fra Forsvaret, har akademisk og praktisk lederutdanning og mye erfaring innen Ivar Nyhaug

administrasjon, gkonomi og forvalting. Er interessert i HVIS- eller gkonomiansvar. Pensjonert ingenigr, reguleringsteknikk / elektro.

Har tidligere veert bade styremedlem og vara i H4B.

Mvh. Ser gjerne at yngre krefter overtar, men kan godt bidra med mitt lange kjennskap til systemene i borettslaget.

Amund Krogseeter
Anne Karine Bjerkholt Stettum Styrets innstilling:

har bodd i borettslaget siden 2021. Jobber som butikkleder i en stor jernvarehandel, og har utdanning Trygve Prestegard
i gkonomi og administrasjon. Av tidligere styreerfaring sa har jeg sittet i som styremedlem i Torggata
Gateforening siden 2015 og veert styreleder 2017-dd. Mvh Anne Karine Stgttum, leilighet 305 (10A)

Har jobbet med eiendom i offentlig forvaltning de siste 12 arene og jobber for tiden i Statnett. Har ikke
kapasitet til et fast styreverv, men stiller meg disponibel som vararepresentant. @nsker a bidra til et godt
Bente Frantzen og velfungerende borettslag.

Kjeere naboer,

Jeg er Bente Frantzen og har bodd i borettslaget siden det var nytt i 2006. Dette har veert hjemmet mitt i
mange ar, og jeg trives veldig godt her. Jeg setter stor pris pa det gode naboskapet og fellesskapet vi har, og
derfor ensker jeg & bidra aktivt i styret for & bevare og videreutvikle det.

Som den eneste kandidaten med tidligere styreerfaring i H4B mener jeg det er viktig & sikre kontinuitet og
bygge videre pa den erfaringen som finnes, spesielt nd som de fleste i styret trekker seg. Jeg er sveert opptatt
av borettslagets gkonomi og vil aktivt jobbe for at felleskostnadene holdes sa lave som mulig, samtidig som
vi ivaretar eiendommens verdi og vedlikehold.

Jeg gnsker a vaere en stemme for beboerne og bidra til gode lasninger som sikrer et trygt og trivelig bomiljo
for oss alle.

Jeg haper pa deres stgtte og stemme!

Vennlig hilsen,
Bente Frantzen (H10A)
Christopher Lockwood Haight

Jeg onsker a stille til valg som styremedlem i borettslaget vart. Jeg er 29 ar og ferstegangskjeper her, og selv
om jeg ikke har erfaring fra styrearbeid, er jeg motivert og villig til & leere.

Til daglig jobber jeg som befrakter i internasjonal logistikk, en rolle der jeg er vant til & lgse problemer raskt
og effektivt. Jeg er ogsa datakyndig og har en relativt god teknisk forstaelse, noe som kan veere nyttig i
styrearbeidet.

| tillegg er jeg stort sett tilgjengelig og klar til & bidra nar det trengs. Jeg ansker a veere med pa a gjore
borettslaget til et enda bedre sted for oss alle

6 av 60
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INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG
ORG.NR. 988 802 778, KUNDENR. 5625

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

balanse og tilhgrende noter.

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

DISPONIBLE MIDLER

2024 2023
Note
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 404 528 1155107
B. ENDRING I DISP. MIDLER:
Avrets resultat (se res.regnskapet) 4983 530 4174 320
Fradrag for avdrag pa langs. l&n 15 -1 424 104 -1 695 074
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 15 -3 946 266 -3 607 854
Innsk. gremerk. bankkto 0 -12 427
@kning egenkapital i fellesanlegg 107 882 390 455
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -278 958 -750 580
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 125 571 404 528
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 509 630 825 906
Kortsiktig gjeld -384 059 -421 378
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 125 571 404 528
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RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 3084 743 0 0 3051 000
Innkrevde felleskostnader 2 3415719 6 669 070 6 740 000 4 079 000
Andre inntekter 3 6 987 7 736 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 6 507 449 6 676 806 6 740 000 7 130 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -564 -564 -564 -1 000
Styrehonorar 5 -4 000 -4 000 -4 000 -4 000
Revisjonshonorar 6 -9 237 -13 292 -12 000 -12 000
Forretningsfarerhonorar -151 798 -144 358 -153 018 -161 000
Konsulenthonorar 7 -47 364 -12 923 -15 000 -15 000
Drift og vedlikehold 8 -506 927 -805 363 -225 000 -462 000
Forsikringer -26 085 -39 165 -45 000 -30 000
Kommunale avgifter 9 -9 575 -50 279 -50 353 -50 000
Kostnader sameie -2661962 -3 136 039 -2450179 -2 852 000
Energi/fyring 26 916 0 0 0
TV-anlegg/bredband -256 968 -256 468 -270 000 -281 000
Andre driftskostnader 10 -223 511 -117 533 -64 000 -66 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -3871076 -4 579 983 -3 289 114 -3 934 000
DRIFTSRESULTAT FGR IN/ADM.AVT 2636 373 2 096 824 3450 886 3196 000
Innbetalt andel fellesgjeld 3 946 266 3607 854 0 0
DRIFTSRESULTAT 6 582 638 5704 678 3 450 886 3196 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 61892 62 669 0 0
Finanskostnader 12 -1 661000 -1593 027 -1 778 000 -1 580 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1599108 -1530 358 -1 778 000 -1 580 000
ARSRESULTAT 4 983 530 4174 320 1672 886 1616 000
Overfaringer:
Til annen egenkapital 4 983 530 4174 320
Vedlegg 1 9av 60 5625 Arsregnskap 2024.pdf
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BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 178 325 000 178 325 000
Andel egenkapital i fellesanlegg 19 2735 851 2843733
Jremerkede bankinnskudd 460 147 460 147
SUM ANLEGGSMIDLER 181 520 998 181 628 880
OMLOPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 61110 19 651
Forskuddsbetalte kostnader 21414 21414
Andre kortsiktige fordringer 0 127 897
Driftskonto OBOS-banken 363 648 402 246
Sparekonto OBOS-banken 63 458 254 698
SUM OMLOQPSMIDLER 509 630 825 906
SUM EIENDELER 182 030 627 182 454 786
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 86 * 100 8 600 8 600
Annen egenkapital 14 122 441 384 117 457 854
SUM EGENKAPITAL 122 449 984 117 466 454
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 15 23 450 884 28 821 254
Borettsinnskudd 16 35 745 700 35 745 700
SUM LANGSIKTIG GJELD 59 196 584 64 566 954
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 100 889 90 690
Leverandgrgjeld 16 038 50 128
Palapte renter 124 766 146 914
Palgpte avdrag 123 318 120 771
Annen Kortsiktig gjeld 17 19 048 12 875
SUM KORTSIKTIG GJELD 384 059 421 378
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 182 030 627 182 454 786
Pantstillelse 18 178 325 000 178 325 000
Garantiansvar 19 149 135 283 983
Oslo, 10.04.2025
Styret i Heimdalsgata 4 Borettslag
Odd Gullik Ravneberget/s/ loana Silvia Sofia Benjamin/s/ Mathias M. Engeset/s/
Liv Amalie @degaard/s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-
skikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektisfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. Qvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfaert vedlikehold som
oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefares
og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Kapitalkostnader IN | 3 080 888
Felleskostnader 3021 848
Internett 254 478
Garasje 66 240
Vedlikeholdsfond 59 225
Eiendomsskatt 10 328
Reg.kapitalkostnader IN | 3 855
Strgm elbil 3600
Overfort til kapitalkostnader -3 084 743
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3415719
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NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -3 895
Annet driftsmateriale -1 857
Vakthold -42 714
Snerydding -9 021
Andre fremmede tjenester -140 996
Andre kostnader tillitsvalgte -12 206
Andre kontorkostnader -2 665
Bank- og kortgebyr -3 258
Jreavrunding -2
Velferdskostnader -6 898
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -223 511
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter bank 13 903
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1506
Andre renteinntekter 46 483
SUM FINANSINNTEKTER 61 892
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan -1 660 639
Andre rentekostnader -361
SUM FINANSKOSTNADER -1 661 000
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfgrt verdi 2006 178 325 000
SUM BYGNINGER 178 325 000
Tomten er festet, og festeavtalen lgper til 2071.

Gnr.229/bnr.16, seksjon nr. 3.

Festeavgiften betales av Heimdalsgata 4 Sameie.

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

gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 63 120 472
Egenkapital fra IN tidligere 98 231 340
Egenkapital fra IN 2024 3 946 266
Reduksjon EK fra IN -42 856 694
SUM ANNEN EGENKAPITAL 122 441 384

Opprydding kundereskontro 36
Ngkler 6 950
SUM ANDRE INNTEKTER 6 987
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -564
SUM PERSONALKOSTNADER -564
Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er

derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

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

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 12 2086, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 9 237.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -29 531
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -17 833
SUM KONSULENTHONORAR -47 364
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -23 200
Drift/vedlikehold VVS -6 031
Drift/vedlikehold elektro -21 356
Drift/vedlikehold heisanlegg -398 946
Drift/vedlikehold brannsikring -6 984
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg 11 479
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -8 798
Drift/vedlikehold sgppelanlegg -53 092
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -506 927
Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av
bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -9 575
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -9 575

Vedlegg 1 12 av 60

112

5625 Arsregnskap 2024.pdf

Vedlegg 1

13 av 60

113

5625 Arsregnskap 2024.pdf



NOTE: 15

PANTELAN

Handelsbanken (tidligere DNB og OBOS)
Renter 31.12.2024: 6,04%, lgpetid 30 ar

114

Opprinnelig, 2006 -142 570 700

Nedbetalt tidligere, ordinzere avdrag 15518 106

Nedbetalt i ar, ordineere avdrag 1424 104

Nedbetalt tidligere, IN 98 231 340

Nedbetalt i &r, IN 3 946 266

SUM PANTELAN -23 450 884

Lanet er et annuitetslan. Lanet var avdragsfritt fram til 2017.

For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

NOTE: 16

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 2006 -35 754 300

Nedbetalt tidligere 8 600

SUM BORETTSINNSKUDD -35 745 700

NOTE: 17

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Gijeld til ansatte og eiere -6 174

Annen Kortsiktig gjeld -12 875

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -19 048

NOTE: 18

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfgrte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 35 745 700

Pantelan 23 450 884

Beregnede IN-forpliktelser 59 320 912

TOTALT 118 517 496

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

Bygninger 178 325 000

TOTALT 178 325 000
Vedlegg 1 14 av 60 5625 Arsregnskap 2024.pdf

NOTE: 19
GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD | FELLESANLEGG
Selskapet eier 4961/5108 av Eierseksjonssameie Heimdalsgata 4.

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i eierseksjonssameiet. Garantiansvaret
referer seg til den samlede gjelden i eierseksjonssameiet og utgjer kr 149 135.

Selskapets andel i eierseksjonssameiet vises i balansen som anleggsmidler under posten
"andel egenkapital i fellesanlegg".

Selskapets andel av driftskostnader og arsresultat er inntatt i resultatregnskapet
under posten "kostnader sameie".

Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente
arsregnskap for fjoraret. Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets
godkjente arsregnskap for fjoraret.
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Resultatanalyse 2024

Heimdalsgata 4 Borettslag

Driftsinntekter
Kapitalkostnader
Innkrevde felleskostnader
Andre inntekter

Sum driftsinntekter

Driftskostnader
Personalkostnader
Styrehonorar
Revisjonshonorar
Forretningsfarerhonorar
Konsulenthonorar
Drift og vedlikehold
Forsikringer
Kommunale avgifter
Kostnader sameie
Energi/fyring
TV-anlegg/bredband
Andre driftskostnader

Sum driftskostnader

Driftsresultat for in/adm.avt
Innbetalt andel fellesgjeld

Driftsresultat
Finansinntekter/-kostnader
Finansinntekter
Finanskostnader

Res. finansinnt./-kostnader

Arsresultat

Vedlegg 1

Regnskap

3 084 743
3415719

6 987
6 507 449

-564

-4 000

-9 237
-151 798
-47 364
-506 927
-26 085

-9 575

-2 661 962
26 916
-256 968
-223 511
-3 871 076

2636 373

3 946 266
6 582 638

61 892
-1 661 000
-1 599 108

4 983 530

16 av

116

Budsjett

0
6 740 000
0
6 740 000

-564

-4 000

-12 000
-153 018
-15 000
-225 000
-45 000
-50 353
-2450 179
0

-270 000
-64 000

-3 289 114

3 450 886

0
3 450 886

0
-1 778 000
-1 778 000

1672 886

60

Differanse kr

-3 084 743
3 324 281
-6 987
232 551

0

0

-2 763
-1220
32 364
281 927
-18 915
-40 778
211 783
-26 916
-13 032
159 511
581 962

814 513
-3 946 266
-3 131 752

-61 892
-117 000
-178 892

-3 310 644

Differanse %

100 %
49 %
100 %
3%

0 %
0%

23 %
1%
-216 %
-125 %
42 %
81 %
-9 %
100 %
5%
-249 %
-18 %

24 %
100 %
-91 %

100 %
7 %
10 %

-198 %
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Bygdey Allé 2

0257 Oslo
B D O Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:

- Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende
« Resultatregnskap 2024 lovkrav, og
. Oppstilling over endring av disponible «  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av

midler borettslagets finansielle stilling per 31.
desember 2024, og av dets resultater for
regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

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

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

117

Penneo Dokumentnakkel: NZOUE-1GCUE-N2TBI-UJVKK-5VPOF-OEMZS



PEnnaO EIERSEKSJONSSAMEIE HEIMDALSGATA 4
ORG.NR. 990 544 581, KUNDENR. 5626

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

RESULTATREGNSKAP

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

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Aarvold, Sven Mozart Innkrevde felleskostnader 2 2568876 2439400 2570000 2988000
Partner , SUM DRIFTSINNTEKTER 2568876 2439400 2570000 2988 000
Serienummer: no_bankid:9578-5998-4-921327
1P: 188.95.xxx.Xxxx
2025-04-11 10:54:12 UTC === bankID DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -35 250 -35 250 -28 200 -36 500
Styrehonorar 4 -250 000 -250 000 -250 000 -250 000
Avskrivninger 12 -18 908 -18 908 0 0
Revisjonshonorar 5 -9170 -7 905 -8 000 -8 000
§ Forretningsfarerhonorar -34 240 -32 560 -34 514 -36 000
E“ Konsulenthonorar 6 -3 556 -11 267 -4 000 -4 000
g Drift og vedlikehold 7 -256 833 -204 994 -210 000 -466 000
g Forsikringer -167 283 -161 373 -177 500 -213 000
3 Festeavgift -939 049 -897 327 -918 146 -960 000
B Kommunale avgifter 8 -484 255 -632 949 -964 600 -1 044 000
% Energi/fyring -170 118 -235 790 -254 000 -200 000
é Andre driftskostnader 9 -212 080 -109 620 -192 000 -221 000
g SUM DRIFTSKOSTNADER -2580742 -2597943 -3040960 -3438 500
Q
z DRIFTSRESULTAT -11 866 -158 543 -470 960 -450 500
§ FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
% Finansinntekter 10 49 759 47 836 0 0
= Finanskostnader 11 -338 -372 0 0
% RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 49 421 47 464 0 0
ARSRESULTAT 37 554 -111 078 -470 960 -450 500

Overfaringer:
Til udekket tap 37 554
Fra opptjent egenkapital -111 078

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt

validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. Nar du dpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert

All kryptografisk bevisfering er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering. av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et signaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverander.
kan bekrefte de kryptografiske ved hjel

i hi P
Vedlegg 2 18 av gg\dator, https://penneo.com/v. %ﬁ%ﬂiﬁmﬁa%&%tgnﬂe@%retts\ag.pdf Vedlegg 3 19 av 60 5626 Arsregnskap 2024.pdf

valideringsverktey for digitale signaturer.
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EIERSEKSJONSSAMEIE HEIMDALSGATA 4 NOTE: 1

ORG.NR. 990 544 581, KUNDENR. 5626 REGNSKAPSPRINSIPPER
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
BALANSE regnskapsskikk for sma foretak.
Note 2024 2023 INNTEKTER
EIENDELER Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.
ANLEGGSMIDLER HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Andre varige driftsmidler 12 34 665 53 573 Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. Qvrige
SUM ANLEGGSMIDLER 34 665 53 573 poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes il
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
OMLGPSMIDLER Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
Restanser felleskostnader/kundefordringer 465016 70 274 fallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
Forskuddsbetalte kostnader 454 334 414 103 etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balansefares og avskrives linezert over
Driftskonto OBOS-banken 714746 1235197 driftsmidienes gkonomiske levetid.
Sparekonto OBOS-banken 1236020 1192906
SUM OMLOPSMIDLER 2870116 2912479 FORDRINGER _ _ o
Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for
SUM EIENDELER 2904 781 2966 052 avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger av de

enkelte fordringene.

EGENKAPITAL ELD
G OG GJ SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer

EGENKAPITAL dighet kan ikke di fritt
Opptjent egenkapital 2854471 2816917 myndighetene og kan Ikke disponeres fntt.
SUM EGENKAPITAL 2 854 471 2816 917 NOTE: 2
GJELD INNKREVDE FELLESKOSTNADER
Felleskostnader 1635 168
KORTSIKTIG GJELD Festavgift 868 212
Garasje 66 240
Forskuddsbetalte felleskostnader 0 6 795 S
Leverandgrgjeld 15989 85 147 Avregning fiervarme 744
Energiavregning 14 34 320 57 194 SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2 568 876
SUM KORTSIKTIG GJELD 50 309 149 135 NOTE: 3
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2904 781 2 966 052 PER‘.?'ONALKOSTNADER
Arbeidsgiveravgift -35 250
. SUM PERSONALKOSTNADER -35 250
Pantstillelse 0 0 - - - g
. Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
Garantiansvar 0 0 ) IR . . . . L .
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
0s10,07.04.2025 Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.
i Ei ksj ie Hei I 4
Styret i Eierseksjonssameie Heimdalsgata NOTE: 4
Odd Gullik Ravneberget/s/ Liv Amalie @degaard/s/ STYREHQNORAR, ) X
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 250 000.
loana Silvia Sofia Benjamin/s/ Mathias Myklebust Engeset/s/ | tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 385, jf. noten om andre driftskostnader.
NOTE: 5
Vedlegg 3 20 av 60 5626 Arsregnskap 2024.pdf Vedlegg 3 21av 60 5626 Arsregnskap 2024.pdf
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REVISUJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 9 170.

Vedlegg 3
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NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -3 556
SUM KONSULENTHONORAR -3 556
NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -52 622
Drift/vedlikehold VVS -175 566
Drift/vedlikehold elektro -10 693
Drift/vedlikehold brannsikring -16 827
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -1125
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -256 833
NOTE: 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -20 785
Renovasjonsavgift -463 470
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -484 255
NOTE: 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lyspaerer og sikringer -1 196
Vaktmestertjenester -124 125
Renhold ved firmaer -83 532
Andre fremmede tjenester -33
Andre kostnader tillitsvalgte -385
Andre kontorkostnader -54
Bank- og kortgebyr -2 078
Qreavrunding 0
Velferdskostnader -677
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -212 080
NOTE: 10

FINANSINNTEKTER

Renter bank 49 332
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 427
SUM FINANSINNTEKTER 49 759
NOTE: 11

FINANSKOSTNADER

Renter pa leverandgrgjeld -338
SUM FINANSKOSTNADER -338

Vedlegg 3
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NOTE: 12

VARIGE DRIFTSMIDLER
Sykkelstativ

Tilgang 2021

Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

94 540
-40 967
-18 908

34 665
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 34 665
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -18 908
NOTE: 13
ENERGIAVREGNING
INNTEKTER
Totalt til gode 119 638
SUM INNTEKTER 119 638
KOSTNADER
Administrasjon -29 920
Fjernvarme -13 529
Skyldig s. 5625 og neering -110 509
SUM KOSTNADER -153 958
SUM ENERGIAVREGNING -34 320

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For & dekke de lapende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelgp fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for

sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfart i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.
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Resultatanalyse 2024

Eierseksjonssameie Heimdalsgata 4

Driftsinntekter
Innkrevde felleskostnader

Sum driftsinntekter

Driftskostnader
Personalkostnader
Styrehonorar
Avskrivninger
Revisjonshonorar
Forretningsfarerhonorar
Konsulenthonorar
Drift og vedlikehold
Forsikringer
Festeavgift
Kommunale avgifter
Energi/fyring

Andre driftskostnader

Sum driftskostnader
Driftsresultat
Finansinntekter/-kostnader
Finansinntekter
Finanskostnader

Res. finansinnt./-kostnader

Arsresultat

Vedlegg 3

Regnskap

2 568 876 2
2 568 876 2

-35 250
-250 000
-18 908
-9170
-34 240
-3 556
-256 833
-167 283
-1 295 898
-914 328
-170 118
-212 080

Budsjett

570 000
570 000

-28 200
-250 000
0

-8 000
-34 514
-4 000
-210 000
-177 500
-918 146
-964 600
-254 000
-192 000

-3 367 665 -3 040 960

-798 789

49 759
-338
49 421

-749 368

25av 60

-470 960

-470 960

Differanse kr

1124
1124

7 050
0

18 908
1170
-274
-444

46 833
-10 217
377 752
-50 272
-83 882
20 080
326 705

327 829

-49 759

338

-49 421
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Uavhengig revisors beretning
Til arsmatet i EIERSEKSJONSSAMEIE HEIMDALSGATA 4

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til EIERSEKSJONSSAMEIE HEIMDALSGATA 4.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:

- Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende

+ Resultatregnskap 2024 lovkrav, og

- Noter til arsregnskapet, herunder et «  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sammendrag av viktige, sameiets finansielle stilling per 31.
regnskapsprinsipper. desember 2024, og av dets resultater for

regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Styrets arbeid 2024/2025

Vedlegg 5

Besvart henvendelser fra meglere, beboere, fagfolk m.m.
Skiftet ut utelamper og intern belysning fortlepende
Arbeidet med aktivering av ngkkelbrikker og deaktivering av brikker pa avveie
Vi oppgraderer og utbedrer lasesikkerheten i bygget
o Reparert og byttet laser ved behov
o Reparere laselepper pa boder etter innbrudd og skadeverk
Fulgt opp overvakningssystem, med & sikre kameraovervakning pa sentrale omrader i
borettslaget
Fulgt opp tagging pa bygget
Fjernet klescontainer til fordel for postbokser grunnet opphoping av sgppel rundt
byggene
Bestilt vedlikehold og reparasjon av heisene
Byttet heisleverandgr grunnet vedvarende utfordringer med tidligere leverandar
Handtering av sgppel, heriblant bestilt fierning av farlig avfall
Arrangert sommerfest
Laget regnskap for aret 2025, i denne forbindelse gkt felleskostnader for & sikre
selskapenes likviditet.
Oppfelging av diverse forsikringssaker
Oppfelging av innbrudd og innbruddsforsgk.
Behandling av sgknad for overlating av bruk
Sendt ut sjekkliste for HMS og vedlikehold
Fakturabehandling
Fokus pa brannvern med profesjonell slukkegvelse, samt innhenting av tilbud for &
forbedre brannsikkerheten i fellesomradene, arbeidet er pagaende.
Innhentet tilbud og reforhandlet avtale om forsikring for bygget.
Drift av Parqio
Arrangert manedlige styremgter
Brukt mye tid pa & handtere langvarig konflikt i borettslaget
Veert i dialog med Lyse og Obos-prosjekt som gjelder tjenesten, avtalen og
fordelingsnekkelen. Arbeidet er fremdeles pagaende.
Vi har innhentet tilbud pa diverse forefallende arbeid allerede i fjor sommer (maling,
epoxy i garsjen etc). Grunnet vedvarende sykdom og nedbemanning har ikke arbeidene
blitt utfert. Vi har gjennom aret purret flere ganger.
Revisjon av vedtektene. Vi har jobbet med & forenkle og modernisere spraket i vedtakene.
Det er ikke meningsbaerende endringer, og arbeidet fortsetter.
Forberedende arbeid til generalforsamlingen.
Funnet og fulgt opp kandidater til styreverv
Fulgt opp vedtatte saker fra arsmgatet i fjor
o Presisering av brukrett for <HC-plassene» i vedtektene
o Gjennomfart energikartlegging (resultatet er vedlagt dette skrivet)
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@konomisk Oversikt
Arsregnskapet

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne
forutsetning.

Vesentlig avvik
Driftsinntekter

Driftsinntektene for 2024 var 6 507 449 kr, som er noe lavere enn budsjettert (6 740 000
kr).

Driftskostnader

Driftskostnadene for 2024 var 3 871 076 kr, som er hgyere enn budsjettert (3 289 114 kr),
men ned fra 2023 hvor drifstkostnadene var 4 579 983 kr. Avviket fra budsjett skyldes
hovedsakelig:

o Utgifter til drift og vedlikehold, spesielt knyttet til heisanlegg (driftskostnader
her utgjorde 398 946 kr). For & redusere kostnadene og forbedre
tjenestekvaliteten, har vi byttet heisleverandgr fra Kone til TK Heis, som er
produsenten av heisene. Vi forventer at dette vil gi bedre service med betydelig
mindre nedetid og en mer balansert kostnadsstruktur fremover.

o Kostnader til sameie var hgyere enn forventet (2 661 962 kr mot budsjettert 2
450 179 kr).

e Andre driftskostnader var ogsa hayere enn forventet (223 511 kr mot budsjettert
64 000 kr). Dette skyldes primaert energikartlegingen som vil bli refundert i 2025.

Finanskostnader

Finanskostnadene for 2024 var 1 661 000 kr, noe lavere enn budsjettert (1 778 000 kr),
hovedsakelig pa grunn av lavere renteutgifter enn antatt. Selv om kostnadene var lavere
enn budsjettet, er det viktig & merke seg at de likevel var hgyere enn i 2023 (1 593 027 kr).

Resultat

Arets resultat er et overskudd pa 4983 530 kr, som er bedre enn det budsjetterte
resultatet pa 1 672 886 kr. Dette overskuddet skyldes i stor grad ekstraordinzere
innbetalinger til fellesgjelden (IN-ordningen), som utgjorde hele 3 946 266 kr. Det er
viktig & merke seg at dette tallet gir et kunstig positivt bilde av gkonomien.
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Disponible midler

Ved utgangen av 2024 var borettslagets disponible midler kun 125 571 kr. Dette er en
betydelig reduksjon fra 404 528 kr aret far.

Den lave likviditeten var den viktigste arsaken til at styret valgte a gke felleskostnadene
med 20 % fra 01.01.2025. Uten denne gkningen vil borettslaget ikke kunne dekke sine
faste utgifter fremover.

Budsjett 2025

Det er budsjettert med ordineer drift og ngdvendig vedlikehold for 2025.
Driftskostnadene er budsjettert til 3 934 000 kr. Det er tatt hgyde for prisgkninger pa drift
og vedlikehold i den grad dette har veert mulig & forutse.

Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader, som ble gkt med 20 %
fra 01.01.2025.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Fremtidsplaner

Lyse Energi

| samarbeid med Obos prosjekt og Lyse Energi jobber styret med & finne en mer
hensiktmessig fordelingsngkkel, for at beboerne skal kunne pavirke eget forbruk.

Dette innebzerer & senke felleskostnadsprosenten, som per i dag ligger pa 30%

Obos bistar oss med a undersgke hvorvidt Lyse Energi opprettholder sin del avinngatt
avtale.

Nar ovennevnte punkter er avklart vil det bli aktuelt med et informasjonsmagte til
beboerne.

Energianalyse (rapport vedlagt)

Det er gjennomfart en energianalyse i borettslaget, hvor Energihuset har kartlagt 3 ulike
og eventuelt kumulative tiltak for bedring av energiforbruket. Tiltakene inkluderer

- Varmepumpetiltak
- Solcelletiltak
- Ventilasjonstiltak

Det er ikke startet innhenting av tilbud for tiltakene. Tiltakene er derfor heller ikke oppe til
avstemning ved denne generalforsamlingen. Det legges opp til at neste styre kan falge
opp dette.

Vedtektsrevisjon

Arbeidet med & forenkle og klargjgre vedtektene fortsetter, uten 8 endre meningen bak
vedtektene.

Vedlegg 5 3lav 60 Arsrapport PDF med energianalyserapport.pdf

131



INNHOLD

ENERGIANALYSE oM BORETIAS :

HVORDAN ER ANALYSEN GIENNOMEDRT ..ottt eeee e e e e e e eee e e e e e e e eaaeeeeaeeeeeeneesaneeeeannesenneesneneesanes 5
. VAL ettt e At n et et s an et r e e s e et en st en e s en e en st e naenas 5
Helmdalsgata 4' 8 & 10 GRUNN LA GS D AT A .ottt ettt ettt et e et eaa e et st e e saaaeesasaa e ssaaa e sssaassssasaseasssnssessanssesssnnsesssnssrssneeesssnnees 6
Heimdalsgata 4 Borettslag FORBRUK oo, 6
OBSERVASJONER OG RESULT AT ... uitiiieitiieieitteteereteesesessesssessessssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssnses 7
ENERGIOPPFDLGING OG DRIFT 1ottt ettt et e e et e e et eea e e et e s s e easeeaeeeeaeeeeeeeeeeseeeaeesanesseeeeseaeeaneenns 8
LISTE OVER TILTAK cettttttieeeeeeeeteiitiiieee e e et e e eteetaaaeeeeeeeeesesaaaaaaseeeseesesessaaasaaaeessesssssssasansesssssssssnnnnneseessssrssssnnnnnees 9
TILTAK 1: VARMEPUMPETILTAK ..evttttitieeeeeeeeiettiiiiieeeeeeeeeeevsatatseeeeeesessssssassnaseessssssssssnnnaessesssssssmssneseseessesssssnnns 9
TILTAK 2: SOLCELLETILTAK e uieiiiiiteittiieeeeee ettt e ee e e e e e eeeaaaaeeeeeeeseeeaaasaaseaeeeeasssssassasnnaesessssssssasnnnaseeesssssssanns 9
TILTAK 32 VENTILASIONSTILTAK ettt eeitee ettt ettt ettt e ettt e s esaaassesaaassesanassessaassasasnssessanssessannsssssnssesssnesesssnnnes 9
TILTAK L oeeiiieieittieeee et e ettt ee e e e e e e e et ettt e eeeeeeeesesaaaaa e eeeeesssasssaasa s eeeessssssssannnsaeseesssssssssnnnseesssssssssnnnneesesssssssses 10
B Y T 11
I Y S 12
KKONKLUSJON ... etieititieitereteetetestesasassssessesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssassnnnns 13
SIMULERING AV FREMTIDIG FORBRUK ETTER TILTAK ...uuu ittt et eeevie e vt e e snte e e sese e e ssaaneesannneeens 14
TILTAK = VEIEN VIDERE....c.cututtitiieieiinteitreteerecessessseesssessesssssssssssesssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssnsans 15
B==51 | BKONOMI SETT | SAMMENHENG MED STRBMPRIS ......ouemiamimrirerineieieeeieessenssessseeaessssesesssesssssssessians 16
> & A » f b i3] FINANSIERINGSALTERNATIVER FOR GJENNOMF@RING AV TILTAK «.eveeeeeeeeeeeeeeeeee et eeeeee e e eeeaeeesaee e 17

- TRLRAL L\ \ \ )
ﬁ\ “\ ‘\\\ LALLLELRRARERTRVARAY ' n Sl ' FORBEHOLD: .......c.eeeeeeeeeeeeeeeeesesssssssessssssssssssssssss e AR 18

Vedlegg 5 32 av 60 QF%I%%IS@E%%%gg%gra}é#g@sr&m&%pdf Vedlegg 5 33 av 60 Arsrapport PDF med energianalyserapport.pdf
znergihuset znergihuset

132 133



INNLEDNING

Etter oppdrag fra Heimdalsgata 4 Borettslag er det gjennomfgrt energianalyse pa adressene:
Heimdalsgata 4, 8 & 10, 0561 Oslo

Energihuset vil med denne analysen gi borettslaget muligheter til & oppna reduserte energikostnader og en
forbedret energiprofil ved & optimalisere borettslaget. Analysen skal gi et godt innblikk i forbedring- og
besparelsespotensiale samt hvilke tiltak som bgr eller kan gjennomfgres for a oppna malene i analysen.

Energihuset har sammen med samarbeidspartnere og underleverandgrer utarbeidet analysen. Tiltak som blir
presentert og som finnes interessante for giennomfgring ma detaljprosjekteres da det er flere parter som ma
koordineres for a oppna gnskelig resultat. Det er ved tiltakene gitt et kostnadsestimat, men en
detaljprosjektering vil gi endelig kostnadsbildet for tiltaket, da faktorer som ikke er fanget opp ved befaringen i
forbindelse med byggene kan pavirke leveransen. Som utgangspunkt ma en derfor ta hgyde for +/- 20%
feilmargin pa kostnadsestimatet som blir presentert i denne analysen. Nar det gjelder besparelsesgraden er
dette et mer presist estimat, men vi tar hgyde for en feilmargin pa +/- 10%.

Tiltak som blir presentert er leveranser i form av teknisk utstyr og styringssystemer. Borettslaget star fritt til &
selv velge de tiltak de finner hensiktsmessig a gjennomfgre for a redusere sine energikostnader og
klimaavtrykk. Dette gjelder ogsa i forhold til innkjgp av utstyret og eventuelle tjenester i leveransene som blir
presentert.

Ny teknologi kan optimalisere energiforbruket i borettslaget og I@sningene som blir presentert svarer pa de
behovene og malene som er identifisert for a redusere energikostnadene og klimaavtrykket til borettslaget.
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OM BORETTSLAGET

Byggear: 2006

Bygningsinformasjon: Borettslaget bestar av 3 koblede blokker.

Bygningskategori: Boligblokk (leiligheter)

Antall boenheter: 86

Areal: 5 679m?

Byggestandard: TEK97

Energibeerer: Elektrisitet og fjernvarme

Rehabiliteringsar: Ingen

Rehabiliteringsinformasjon: Vi er ikke informert om rehabilitering i borettslaget siden byggear.

-r'

*230/433 ‘

=

En oversikt over borettslaget og tomtearealet
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HVORDAN ER ANALYSEN GJENNOMF@RT

Analysen er giennomfgrt med bakgrunn i innhentet informasjon om borettslaget og etter samtaler med
styreleder i borettslaget. Med dataene som er innhentet har vi fatt de ngkkelfaktorer for borettslaget som er
ngdvendig for a fa oversikt over forbruk og eksisterende energiprofil. Det er i tillegg gjort en befaring av
byggene og de eksisterende tekniske installasjonene, samt termografering.

Det benyttes fjernvarme for oppvarming av borettslaget og til produksjon av forbruksvann, med elektrisitet
som spisslast.

Nettselskapet i omradet er Elvia AS.

o

MAL

Malet med analysen er a synliggjgre for Heimdalsgata 4 Borettslag hvordan de kan redusere energiforbruket og
klimaavtrykket i borettslaget, og hvor stort det totale besparingspotensialet er, samt et estimat for hva
optimalisering gjennom tiltakene vil ha av kostnader.

| borettslaget har vi definert fglgende behovsavklaring:

Forbedre effektprofilene

Forbedre energieffektiviteten

Optimalisere energi brukt til oppvarming av borettslaget
Redusere energikostnader og gi et mer baerekraftig borettslag.

o3
*
o
o

Basert pa behovsavklaringen har vi definert fglgende hovedmal:
< Mal 1:Redusere energibehovet i borettslaget ved a benytte nye og mer effektive metoder.
< Mal 2:Redusere strgmkostnadene ved a redusere forbruket i borettslaget
+ Mal 3:Redusere strgmkostnadene ved a etablere solproduksjon i borettslaget

Vedlegg 5 36 av 60 Arsrapport PDF med energianalyserapport.pdf

znergihuset

136

GRUNNLAGSDATA

FORBRUK

Energiberegninger er giennomfgrt etter standard NS3031:2014 ved bruk av beregningsverktgyet Simien 6.
Disse energiberegningene estimerer at det kreves en arlig leveranse av elektrisitet tilsvarende 263 375 kWh,
samt en arlig leveranse av fjernvarme tilsvarende 665 040 kWh. Dette gir et totalt forbruk pa 928 415 kWh for
oppvarming og generell bruk i borettslaget.

Dette tilsvarer et estimert/malt arlig forbruk fordelt pa arealet av borettslaget pa 163 kWh/m?.

NAVZRENDE FORBRUK — BASERT PA NS 3031:2014
Simulert levert energi ved lokalklima

Romoppvarming 417 562 kWh/ar
Ventilasjonsvarme (varmebatterier) 59531 kWh/ar
Varmtvann (tappevann) 198 254 kWh/ar
Vifter 48 259 kWh/ar
Pumper 12363 kWh/ar
Belysning 75807 kWh/ar
Teknisk utstyr 116 639 kWh/ar
Totalt 928 415 kWh/ar

Energibudsjett

= Romoppvarming m Ventilasjonsvarme (varmebatterier) m Varmtvann (tappevann)
Vifter m Pumper Belysning

m Teknisk utstyr
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OBSERVASJONER OG RESULTAT

Basert pa borettslagets potensiale vil vi presentere resultatene vi har kommet frem til gjennom kartleggingen
og analysen som er gjort.

Ved befaring ble det gjort fglgende observasjoner:

Oppvarming:
e Det benyttes fijernvarme med elektrisitet som spisslast for oppvarming av leilighetene i borettslaget.
e Oppvarmingskilder er radiatorer, varmebatteri i ventilasjon (Heimdalsgata 10) og varmekabler pa bad.

Ventilasjon
e Det er etablert balansert ventilasjon i Heimdalsgata 10 med direktedrevne vifter, kryssgjenvinner og
vannbarent varmebatteri tilkoblet fjernvarme. Resterende blokker har avtrekksventilasjon.

Vann og sanitaer
e Tappevann produseres via fiernvarme i felles varmesentral.

Annet-/generelt:
e Det er parkeringskjeller under blokkene med elbilladere
e Det gjennomfgres en overgang til LED belysning i fellesomradene. Det antas ca. 50/50 splitt pa ny og
gammel belysning.
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ENERGIOPPF@ALGING OG DRIFT

ENERGIOPPF@LGING OG ENERGILEDELSE

Bygget har per i dag ikke et tilfredsstillende energioppfglgingssystem (EOS) som gir god kontroll over energiforbruket i
bygget. Forvaltere av bygget er per i dag ogsa i gang med forbedring av energiledelsen og energiforstaelsen i bygget. Det
kunne veert fordelaktig @ implementere I1SO 50001 med eksisterende styringssystem i bygget.

ANBEFALINGER FOR DRIFT

De fleste bygg har «energityver» som gker energiforbruket — noe som gir vesentlige utslag gjennom aret. Dette kan vaere
mindre tiltak som ikke krever stgrre installasjoner eller tilpasninger, men heller en kombinasjon av bedre rutiner blant
byggets brukere, og justering av byggets tekniske installasjoner.

Fordelaktige rutiner vil veere:
e Avslding av belysning i rom som ikke er i bruk.
e Senking av temperatur pa varmekilder nar rom ikke er planlagt brukt over lengre tid.
e  Lukking av vinduer-/dgrer nar disse benyttes til lufting.
e Ungdvendig forbruk av varmtvann ved vasking av hender. God handhygiene er viktig, men vasken kan gjerne
vaere avskrudd mens man saper inn hendene.

Videre anbefaler vi at man har god kontroll og gjennomfgring av teknisk utstyr. Dette kan veere justering av driftstid, arlig

service m.m.

Eksempler pa dette er:

e |verksett tidsstyring for ventilasjonsanleggene slik at anleggene kun opererer iht. minstekrav nar bygget ikke er i
bruk.

e Sgrg for at ventilasjonsanleggene er justert for a levere riktig luftmengde basert pa faktisk behov, slik at
overventilering unngas.

e Installer bevegelsessensorer i kontoromrader og fellesarealer for a sikre at lysene slas av automatisk nar det ikke
er personer til stede.

e  Sett opp systemer for nattsenking av temperaturen nar bygget ikke er i bruk, noe som kan gi betydelige
energibesparelser pa oppvarming.
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LISTE OVER TILTAK

TILTAK 1: VARMEPUMPETILTAK

e Etablering av vannbaren oppvarming med luft-til-vann-varmepumpe.
e Seside 10 for detaljert informasjon om tiltaket

TILTAK 2: SOLCELLETILTAK

e Gode muligheter for produksjon av strgm fra solenergi
e Seside 11 for detaljert informasjon om tiltaket

TILTAK 3: VENTILASJONSTILTAK

e Etablering av balansert ventilasjon i hver leilighet med varmegjenvinning
e Seside 12 for detaljert informasjon om tiltaket
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TILTAK 1

VARMEPUMPETILTAK

Leilighetene i borettslaget varmes i dag opp med fjernvarme via radiatorovner og elektriske varmekabler pa
bad. Dette resulterer i hgye energikostnader og ineffektivt energiforbruk. Det benyttes ogsa fjernvarme for
produksjon av tappevann og oppvarming via ventilasjon i Heimdalsgata 10. For a forbedre energieffektiviteten
og redusere kostnader foreslar vi a etablere en vannbaren varmepumpelgsning som kan dekke minimum 80%
av romoppvarming i leiligheter og fellesomrader, samt 80% av tappevannsproduksjonen og oppvarming via
varmebatteri i ventilasjon.

Tiltaket er omfattende og vil kreve detaljprosjektering for a sikre en helhetlig og optimal lgsning. Dette
inkluderer plassering av varmepumpens utedel, som kan monteres enten pa taket eller pa bakkeniva, avhengig
av tilgjengelig plass, stgyniva, og behov for enkel tilgang til vedlikehold.

Da det allerede er etablert et vannbarent anlegg i bygget, kan dette benyttes videre ved installasjon av luft til
vann varmepumpe.

For en rettferdig fordeling av oppvarmingskostnader anbefales det ogsa a installere individuelle energimalere i
hver leilighet. Dette gir beboerne bedre kontroll over eget forbruk og oppmuntrer til energieffektiv bruk av
varmesystemet.

Forbruk f@r og etter tiltak
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M Forbruk fgr tiltak M Forbruk etter tiltak

Ved gjennomfgring av dette tiltaket har vi simulert en arlig reduksjon i borettslaget pa 414 925 kWh.
Tiltaket gir en gjennomsnittlig arlig reduksjon p& 73 kWh/m? for hele borettslaget.
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TILTAK 2

SOLCELLETILTAK

Vi har sett pa muligheten til etablering av solcelleanlegg pa taket av borettslaget for produksjon av solenergi
som kan benyttes direkte innenfor borettslagets stremmalere eller selges ut pa strgmnettet.

Deler av takarealet kan utnyttes i forbindelse med utnyttelse av solenergi. Detaljprosjektering av taket vil gi
svar pa om det vil veere ngdvendig med utbedring av taket fgr solcellepaneler bgr etableres. Solcellepaneler
har en levetid pa ca. 30 ar. Det er dermed viktig a se pa takets status og vedlikeholdsplan for & unnga & matte
gjgre utbedringer etter at anlegget er montert, da dette vil gi ekstra kostnader.

[kWh] Energibehov elektrisitet/Energiproduksjon solcellepaneler
25000,

20000

15000 ]

10000 ]

5000 J

-5000

-10000

Jan Feb Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt MNov Des
B Energibehov elekirisitet
El. levert fra solcellepaneler til bygning
El. eksportert fra solcellpaneler til nett

Simien beregner at 48 635 kWh kan benyttes innenfor borettslagets malere — totalproduksjonen er anslatt til a
vaere 49 041 kWh. Dette gjgr at 406 kWh enten ma lagres lokalt, eller selges ut videre pa strgmnettet.

Energiproduksjon solceller [kWh]

Panel Jan Feb Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Mov Des Totalt
Produsert Sol 581 1709 3690 5624 7125 8527 7806 6622 4116 1974 880 387 49041
Levert til bygning 581 1709 3690 5603 7039 8341 7715 6602 4115 1974 880 387 48635
Eksportert til nett 0 0 0 21 8 186 91 21 1 0 0 0 406

Ved sgknad om stgtte for giennomfgring av tiltak giennom Enovas stgtteordning er det kun benyttet stram
innenfor byggets egne mdlere som teller mot energikarakteren.

Tiltaket gir en gjennomsnittlig arlig reduksjon pd 9 kWh/m? for hele borettslaget.
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TILTAK 3
VENTILASJIONSTILTAK

Leilighetene har per i dag, bortsett fra Heimdalsgata 10, kun avtrekksventilasjon. For & forbedre inneklimaet og
redusere energitapet fra naturlig ventilasjon, anbefaler vi at man ser pa etablering av ventilasjonsanlegg i
leilighetene.

Vi anbefaler derfor at man ser pa etablering av ventilasjons system i hver leilighet, ogsa kjent som «mini-
ventilasjon". Med et slikt system vil leilighetene kunne gjenvinne hoveddelen av oppvarmet luft som per i dag
ikke gjenbrukes. Dette kreves at man installerer minst 2. ventilasjonsenheter som fgrer til et mer balansert
system og en mer effektiv varmegjenvinning.

Denne type ventilasjonssystem har en langt lavere investeringskostnad, og i motsetning til tradisjonelle
balanserte ventilasjonsanlegg har de ikke behov for kanalfgringer da de kan monteres direkte i avtrekk-
/luftespalter.

Sett i et kost-nytte perspektiv er ikke tiltaket Ignnsomt, men et balansert ventilasjonsanlegg vil kunne gke inne
komforten i leilighetene da man slipper lufting pa vinteren, samtidig som man kan kunne bruke
ventilasjonsanlegget til a fgre sval luft om sommeren.

Forbruk fgr og etter tiltak
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M Forbruk fgr tiltak ~ ® Forbruk etter tiltak

Ved gjennomfgring av dette tiltaket har vi simulert en arlig reduksjon i borettslaget pa 44 187 kWh.
Tiltaket gir en gjennomsnittlig arlig reduksjon pa 8 kWh/m? for hele borettslaget.
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KONKLUSJON

Basert pa vare funn under befaringen og utarbeidingen av denne rapporten sa kommer vi fglgende
konklusjon for redusering av forbruket i borettslaget:

Det mest Ignnsomme tiltaket borettslaget kan gjennomfgre er tiltak 1. Vi anbefaler derfor at man
installerer luft til vann varmepumper for a erstatte fjernvarme. Det er simulert at dette vil redusere
forbruket i borettslaget med 414 925 kWh (44,7%). Det er beregnet at dette tiltaket vil vaere inntjent i
Igpet av ca. 7,4 ar basert pa en strgmpris pa 100 gre/kWh.

Vi anbefaler deretter at dere gjennomfgrer tiltakene i fglgende rekkefglge basert pa kostnytte:

Tiltak 2 — Solcelletiltak
Tiltak 3 — Ventilasjonstiltak

Ved gjennomfgring av alle nevnte tiltak sa vil man oppna en reduksjonsgrad pa 46,7%. Dette vil
redusere energiforbruket med 433 306 kWh. Nytt estimert arlig forbruk vil da veere 495 109 kWh.

Forbruk i kWh med og uten tiltak

1000 000 kWh 928 415 kWh
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300 000 kWh
200 000 kWh
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879 374 kWh 884 228 kWh

I I )
kWh

513 490 kWh

M Forbruk uten tiltak W Forbruk tiltak 1 M Forbruk tiltak 2 M Forbruk tiltak 3 B Forbruk alle tiltak

Alle tiltakene er d regne som «enkeltstdende». Ved gjennomfgring av flere tiltak s vil reduksjonsgraden
forandre seg da f.eks. oppvarming, kjgle -og varmtvannbehov endres.

y

Znergihuset

144

Arsrapport PDF med energianalyserapport.pdf

14
SIMULERING AV FREMTIDIG FORBRUK ETTER TILTAK
Tatt i hensyn de tiltak vi anbefaler i avsnitt over vil vi kunne estimere nytt forbruk sett mot dagens
estimerte forbruk. Tabellen under viser estimert ndvaerende forbruk ved daglig drift og estimert
fremtidig forbruk med de ulike tiltak giennomfgrt.
e Rgd kolonne viser estimert forbruk uten tiltak
e BIa viser estimert forbruk med kun tiltak 1
e Oransje viser estimert forbruk med kun tiltak 2
e Gra viser estimert forbruk med kun tiltak 3
e Grgnn viser estimert forbruk med alle tiltak
Basert pa simuleringene til Jernbanealleen Borettslag Al vil vi se fglgende forbedrende resultater:
Msned Estimert Estimert forbruk Estimert forbruk Estimert forbruk Estimert forbruk
energiforbruk tiltak 1 tiltak 2 tiltak 3 alle tiltak
Januar 115 023 kWh 63 617 kWh 114 442 kWh 82 987 kWh 60941 kWh
Februar 104 522 kWh 57 809 kWh 102 813 kWh 75 004 kWh 55 325 kWh
Mars 96 929 kWh 53 610 kWh 93 239 kWh 78 787 kWh 51231 kWh
April 73 207 kWh 40 490 kWh 67 583 kWh 71 670 kWh 38 676 kWh
Mai 55936 kWh 30937 kWh 48 811 kWh 70 087 kWh 30043 kWh
Juni 46 833 kWh 25902 kWh 38 306 kWh 66 625 kWh 25771 kWh
Juli 47 969 kWh 26 531 kWh 40 163 kWh 68 686 kWh 26 437 kWh
August 48 313 kWh 26 721 kWh 41 691 kWh 68 714 kWh 26 557 kWh
September 55 904 kWh 30919 kWh 51 788 kWh 68 172 kWh 29 858 kWh
Oktober 76 781 kWh 42 466 kWh 74 807 kWh 74 476 kWh 40 619 kWh
November 96 193 kWh 53 203 kWh 95 313 kWh 76 950 kWh 50 938 kWh
Desember 110 804 kWh 61 284 kWh 110 417 kWh 82 068 kWh 58 714 kWh
Totalt 928 415 kWh 513 490 kWh 879 374 kWh 884 228 kWh 495 109 kWh
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e Fstimert energiforbruk  emsEstimert forbruk tiltak 1 —e=m=Estimert forbruk tiltak 2
e Estimert forbruk tiltak 3 e Estimert forbruk alle tiltak
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TILTAK — VEIEN VIDERE

Vare funn i denne rapporten viser at det er et meget stort potensial for a optimalisere energikostnadene og
klimaavtrykket til Heimdalsgata 4 Borettslag

Energihuset anbefaler a gjennomfgre fglgende tiltak:

1. Varmepumpetiltak
2. Solcelletiltak
3. Ventilasjonstiltak

15

Med disse tiltakene vil en nd malet om et mer energieffektivt borettslag som igjen vil gi reduserte energikostnader og

klimaavtrykk.

Solproduksjon vil i tillegg gjgre borettslaget mer baerekraftig, og selv om reduksjon av forbruk gir reduserte kostnader
generelt, vil et solcelleanlegg redusere kostnadene forbundet med nettleie og effektledd i forbindelse med kWp.

Besparelse og estimert kostnadsramme:

16
PKONOMI SETT | SAMMENHENG MED STR@OMPRIS

Ser vi investeringskostnaden opp mot strgmprisen kan vi kalkulere Ignnsomheten i forhold til tiltakene som bgr
giennomfgres. Med tanke pa dagens stremmarked skisserer vi her 3 ulike scenarioer i forhold til niva pa
strgmprisen. Vi har latt kostnaden for nettleie vaere stabil/statisk og satt den til 0,50 ¢re/kWh, og videre
differensier vi da strgmprisen i 3 nivaer.

Stremmarkedet er volatilt, og dagens strgmpris er pa et niva vi aldri tidligere har sett. Det er vanskelig & forutse
fremtidig strgmpriser, men vi ser det som lite sannsynlighet at vi vil komme tilbake til de lave strgmprisene
som Norge har vaert vant med.

NVE spar blant annet hgyere strgmpriser enn hva som er @ anse som normalen frem mot ar 2040 og
begrunnelsen for antakelsene har sammenheng med hgyere gasspris, feerre kjernekraftverk og stremkabler
mot Europa.

Strempris kWh: 50 gre/kWh
Lennsomhetsberegning Nettleie eks. avgifter 47 gre/kWh
Sum strgmkost pr. kWh: 97 gre/kWh

Tiltak |Tiltaksbeskrivelse Kostnad Reduksjon Reduksjonsgrad
Varmepumpetiltak NOK 4500 000 414 925 kWh 44,7%
Solcelletiltak NOK 600 000 49 041 kWh 5,3%*
Ventilasjonstiltak NOK 2 400 000 44 187 kWh 4,8%
Totalt NOK 7500 000 433 306 kWh 46,7%

Om gnskelig kan Energihuset veere behjelpelig med G sette dere i kontakt med leverandgrer for
detaljprosjektering av skisserte tiltak. Energihuset er en uavhengig part, men har samarbeidspartnere som bdade
kan levere enkelt tiltak og totalleveranser av flere tiltak. Vi vil dermed sammen kunne finne leverandgren som

er mest hensiktsmessig G ga videre med for G oppna besparelsene som er skissert.
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. . Besparelse Estimert pris Inntjeningstid
Nr Tiltaksbeskrivelse Levetid (ar) - Besparelse (kr) . i : R E
(kwh) for tiltak (ar)
1 Varmepumpetiltak 20 414925 402477 4500 000 11,2]
2 Solcelletiltak 30 49041 47570 600 000 12,6
3 Ventilasjonstiltak 20 44187 42 861 2400 000 56,0
Scenario 1: lav spotpris, 1,25 kr/kWh:
Strempris kWh: 100 gre/kWh
Lénnsomhetsberegning Nettleie eks. avgifter 47 gre/kWh
Sum strgmkost pr. kWh: 147 gre/kWh
Besparelse Estimert pris Inntjeningstid
Nr Tiltaksbeskrivelse Levetid (ar) P Besparelse (kr) . p ! - 8
(kwh) for tiltak (ar)
1 Varmepumpetiltak 20 414925 609 940 4500 000 7.4
2 Solcelletiltak 30 45 041 72090 600 000 8,3
3 Ventilasjonstiltak 20 44187 64955 2400 000 36,9
Scenario 2: medio spotpris; 1,50 kr/kWh:
Strempris kWh: 170 gre/kWh
Lgnnsomhetsberegning Nettleie eks. avgifter 47 gre/kWh
Sum strgmkost pr. kWh: 217 gre/kWh
Besparelse Estimert pris Inntjeningstid
Nr Tiltaksbeskrivelse Levetid (ar) P Besparelse (kr) . p ! - &
{kwWh) for tiltak (ar)
1 Varmepumpetiltak 20 414925 900 387 4 500 000 5,0
2 Solcelletiltak 30 495041 106 419 600 000 5,6
3 Ventilasjonstiltak 20 44187 95 886 2400000 25,0
Scenario 3: hgy spotpris; 2,00 kr/kWh:
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FINANSIERINGSALTERNATIVER FOR GJENNOMF@RING
AV TILTAK

Nar det gjelder a finansiere de foreslatte energitiltakene, finnes det flere metoder som kan tilpasses bedriftens
gkonomi og strategi. Her er en oversikt over de mest vanlige finansieringsalternativene:

e Lan: En tradisjonell lanefinansiering gir bedriften mulighet til a fa rask tilgang til midler for a dekke
kostnadene ved investering i energitiltakene. Bedriften kan ofte velge mellom faste eller flytende
rentevilkar, og tilbakebetalingsplanen kan tilpasses over tid for a spre kostnadene. Dette alternativet er
spesielt egnet hvis bedriften har god likviditet og gnsker a eie installasjonene selv fra starten av.

e Leasing: Leasing er et alternativ hvor bedriften leier utstyr eller Igsninger for en fast manedsavgift i en
avtalt periode. Dette kan redusere behovet for store engangsutgifter og gi fleksibilitet til a bytte utstyr
ved behov. Leasingavtaler kan ofte inkludere service og vedlikehold, noe som reduserer driftsrisikoen.
Dette er gunstig for virksomheter som gnsker a fordele kostnadene over tid uten a binde opp kapital i
utstyr.

e Energisparekontrakt (EPC): EPC-modellen innebaerer at en tredjepart, ofte en
energitjenesteleverandgr, tar ansvar for gjiennomfgring av tiltakene, og investeringen tilbakebetales
giennom de oppnadde energibesparelsene. Dette betyr at kunden ikke trenger a foreta noen
investeringer pa forhand — besparelsene dekker kostnadene over tid. EPC reduserer finansiell risiko for
kunden, da det er leverandgren som garanterer for de forventede besparelsene.

o Stgtteordninger: Det finnes ulike offentlige som kan bidra til a redusere investeringskostnadene for
energitiltak. Slike ordninger gir ofte stgtte til prosjekter som fgrer til betydelige energibesparelser eller
reduserte klimagassutslipp. Disse stgtteprogrammene kan dekke en del av kostnadene og dermed
forkorte tilbakebetalingstiden for tiltakene. Vi kan bista med & identifisere relevante stgtteordninger og
hjelpe dere med sgknadsprosessen for a8 maksimere gkonomisk stgtte.

e Kombinasjonslgsninger: | noen tilfeller kan det vaere gunstig & kombinere flere
finansieringsalternativer. For eksempel kan en bedrift kombinere lan med stgtteordninger for a
redusere lanebelgpet, eller inngd en EPC-avtale for deler av tiltakene og bruke leasing for utstyr som
krever regelmessig oppgradering.
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FORBEHOLD:

Det tas forbehold om trykkfeil og feil i tallgrunnlag i rapporten da den er utarbeidet pé bakgrunn av innhentet
data fra tredjepart (netteier/Elhub), samt informasjon mottatt fra oppdragsgiver om byggene.

Befaring og mdlinger som er gjort er innenfor en bestemt tidsperiode og det lagt til grunn i rapporten at
perioden representerer normalen ndr det gjelder bruk i byggene. Ved realisering av et
energieffektiviseringsprosjekt i regi av Energihuset ma det bli utfgrt detaljkartlegging av de tekniske anlegg i
forbindelse med utarbeidelse av tiltak. En slik detaljkartlegging vil i enda st@rre grad gi spesifikk kostnad og
besparelsegrad ved gjennomfgrelse av tiltaket/-ene.
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Vedlegg 6

OP AK@, NOTAT

143562 Rapport - Verdivurdering bruksrett til tak

Oslo, 24.03.2025

Rapport vedrgrende verdi av bruksrett knyttet til tak

Oppdragsinformasjon

Oppdragsnummer 143562
Oppdragsnavn Notat vedrgrende verdi av bruksrett knyttet til tak
Oppdragsadresse Heimdalsgata 10 A
Bygningstype Bruksrett
Matrikkelnummer Gnr. 229 bnr. 16 i Oslo kommune
Hjemmelshaver Heimdalsgata 4 Borettslag mfl.
Befaring 19.03.2025
Mandat

OPAK AS har blitt engasjert av Trygve Prestegard (oppdragsgiver) til 8 utarbeide en rapport om
verdien av en bruksrett knyttet til taket til boligblokken som ligger i Heimdalsgata 10 A.

Oppdragsgiver og to andre andelseiere har leilighet i 7. etasje, og gnsker a innga en avtale med
borettslaget om en eksklusiv raderett til taket pa boligblokken. Det gjenstar a fastsette en endelig
formuleringen av rettigheten, men den vil innebaere at de tre andelseierne fritt kan opparbeide taket
med det tiltaket som byggesaksmyndighetene tillater. Det opplyses ogsa at rettigheten vil ha en
ordlyd tilsvarende eksempelet nedenfor:

Borettslaget har rett til G kjgpe tilbake/terminere/kansellere den eksklusive rettigheten til
arealet pa taket. Dersom borettslaget terminerer/kansellerer rettigheten ma borettslaget
dekke rettighetshavernes verditap av G terminerer/kansellerer rettigheten. (Verditap er G
forstd som den hgyeste summen av enten 1. KPI justert opprinnelige belgp for kjgp av
rettigheten til arealet + kostnader rettighetshaverne har hatt med etableringen av terrasse pd
taket som f.eks. trapp, gjerder, terrassebord etc. eller 2 det dokumenterte verditapet
boenhetene fdr av G miste rettigheten.

| tillegg har oppdragsgiver oversendt et notat som skal legges frem ved generalforsamlingen med
informasjon om rettigheten. Nedenfor fglger en redegjgrelse av OPAKs forstaelse av saken,
verdielementene knyttet til bruksretten, og til slutt en vurdering av hva en slik bruksrett er verdt

Bakgrunn

OPAK AS har over 35 ars erfaring med verdivurdering av komplekse eiendommer og tilhgrende
rettigheter over hele Norge. Selskapet har opparbeidet seg bred kompetanse gjennom a ha jobbet
med et mangfold av eiendomstyper, inkludert kontorbygg, boligblokker, industrieiendommer og
spesialiserte anlegg for en rekke store aktgrer, bade offentlige og private. Denne erfaringen, i
kombinasjon med anerkjente og markedsbaserte metoder for verdifastsettelse, gir OPAK et godt
utgangspunkt for vurderingen av ovennevnte bruksrettighet.

Sidelav5s
1D 1073 Utskriftsdato: 26.03.2025 08:22
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Verdifaktorer

Ved vurdering av en bruksrettighet, som i dette tilfellet gjelder retten til & benytte et tak, vil OPAK
legge til grunn sin forstaelse av juridiske, tekniske og gkonomiske faktorer som etter selskapets syn
spiller inn pa verdien av rettigheten. OPAK vurderer bruksrettighetens verdi basert pa faktorer
knyttet til rettighetens karakter og ordlyd, herunder bruk, begrensninger, varighet, praktiske forhold
for bade rettighetshaver og rettighetsgiver, investeringskostnad og den gkonomiske nytten for de
involverte partene.

Essensen i saken vil etter OPAKs syn veaere a illustrere den merverdien bruksrettigheten tilfgrer de tre
andelseierne, primaert i form av en gkt salgsverdi, sett opp investeringskostnaden andelseierne vil ha
for a realisere merverdien, og den eventuelle ulempen som rettigheten pafgrer borettslaget.

Muligheter og begrensninger i bruksrettens ordlyd

Slik det fremkommer av teksten oversendt av oppdragsgiver, vil de tre andelseierne fa en eksklusiv
bruksrett til en lik andel av taket pa boligblokken. Rettighetshaverne vil ha retten til @ opparbeide
taket med de tiltakene de gnsker, sa lenge det ikke er til sjenanse for gvrige beboere. Her er det
selvfglgelig en begrensning til hva som er rimelig & etablere pa et tak, samt en begrensning i hva
Plan- og bygningsetaten vil tillate at blir etablert. Oppdragsgiver opplyser at malet med avtalen er &
tilrettelegge for grgnnere tak og takterrasse. En kan se eksempler pa tilsvarende opparbeidelse pa
naboeiendommen i Lakkegata 67 B. Bebyggelsen er omtrent like hgy som Heimdalsgata 10 A, hvor
taket er opparbeidet med terrassebord, planter og utemgblementer i ulike seksjoner. Se skrafoto
nedenfor som illustrerer bruken.

\ : &
Heimdalsgata 10 A til venstre i bildet, og Lakkegata 67 B i midten.

Endelig forslag til avtale er som nevnt ikke fastsatt, med det fremkommer av notatet fra
oppdragsgiver at rettigheten vil fglge den som til enhver tid er hjemmelshaver av de tre andelene
gverst i blokken, ikke kun de tre ndvaerende hjemmelshaverne. Dette er helt ngdvendig for at
rettigheten skal gi andelene en gkt salgsverdi ved fremtidige salg.

Det fremkommer ogsa av oversendt notat at avtalen bortfaller dersom Plan- og bygningsetaten ikke
godkjenner tiltakene som er omsgkt. Etter OPAKs syn bgr dette vilkaret defineres/utredes naermere.
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Eksempelvis kan en pergola nektes oppf@rt, mens platting, levegg og grgntarealer kan tillates
etablert. For @ unnga en uenighet og potensiell tvist om hva hensikten med avtalen var, bgr dette
presiseres i avtalegrunnlaget.

Beboerne vil selv matte bekoste (og det antas ogsa besgrge) fjerningen av installasjoner ved
vedlikehold av taket i regi av borettslaget.

Varighet og oppsigelsesmulighet

Iht. ordlyden, vil rettigheten til bruk av taket vaere evigvarende. Evigvarende avtaler har i de aller
fleste tilfellene en hgyere verdi for rettighetshaveren enn tidsbegrensede, ogsa i dette tilfellet etter
OPAKSs syn, ettersom rettighetshaveren har et utvidet handlingsrom enn ved en tidsbegrenset
rettighet. | slike forhold er det ogsa en gkt forutsigbarhet for rettighetshaverne ved at vilkdrene ikke
vil matte reforhandles ved rettighetsopphgr, gitt at det ikke er avtalte periodevise reforhandlinger.

Et vesentlig forhold som ma papekes er sameiets rett til & terminere/si opp bruksretten dersom de
ser behov for 3 installere solcellepanel eller for & utfgre andre byggtekniske installasjoner pa taket.
Dette har stor innvirkning pa rettighetshavernes forutsigbarhet for sin investering og bruk. Med en
slik bestemmelse vil det vaere en ikke-ubetydelig risiko for at rettighetshaverne vil matte tilbakefgre
taket til opprinnelig stand, med uforutsigbarhet knyttet til nar fjerningen vil matte skje. En slik
usikkerhet er noe som pavirker verdivurderingen av bruksretten.

Samtidig er det viktig & nevne at andelseierne vil bli kompensert ved eventuell terminering av avtalen
og tilbakefgring av taket til sin opprinnelige stand. Iht. til notatet med informasjon oversendt av
oppdragsgiverne vil andelseierne bli kompensert etter hva som utgjgr hgyest verdi av de to
alternativene nedenfor;

1. KPI-justert opprinnelige belgp for kjgp av Rettigheten til arealet + kostnader Boenhetene har
hatt med etableringen av terrasse pa taket som f.eks. trapp, gjerder, terrassebord etc.

2. Det dokumenterte verditapet boenhetene far av & miste rettigheten (ved f.eks. verditakst av
leilighetene med og uten det aktuelle arealet).

Oppdragsgiver opplyser at sistnevnte erstatningsalternativ er ment for a sikre den gkonomiske
stillingen til nye eiere som har kjgpt andelene basert pa bruksretten. OPAK gnsker her a trekke frem
at en slik bestemmelse vil kunne medfgre at borettslaget havner i et langt stgrre ansvar enn hva de
tjener pa a gi bort rettigheten. Boligprisene har det siste aret hatt en sterk gkning, og det er
forventet at de skal fortsette a ha dette de neste to arene. Det er naerliggende a tro at de vil fortsette
a stige etter dette ogsa, men til hvilket omfang et svaert usikkert da dette er avhengig av mange ulike
faktorer. Det er derfor sveert vanskelig a prise dette forholdet inn som en naverdi ved vurdering av
bruksretten. Det kan vare krevende a oppna en avtale med et slikt vilkar.

Slik bruksretten er beskrevet og slik erstatningsbestemmelsene er foreslatt strukturert, mener OPAK
at risikoen i stor grad skyves over pa borettslaget. Rent objektivt sett vil denne risikoen matte
kompenseres for i form av et stgrre vederlag for inngdelse av bruksretten. OPAK kommer tilbake til
dette senere i rapporten.
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Praktiske og skonomiske forhold
De praktiske og gkonomiske forholdene ma ses fra de to partenes stasted.

Nar det gjelder borettslagets posisjon, kan det tenkes tilfeller hvor tiltak iht. bruksretten kan
begrense eller vanskeliggjgre borettslagets bruk av taket. Det fremkommer imidlertid av notatet fra
oppdragsgiver at taket i dag er ubrukt, og vil ikke kunne fungere som et fellesareal uten betydelige
inngrep i dagens bygningsmasse, samtidig som at tiltakene som er planlagt oppfegrt iht. til avtalen
ikke vil pavirke installasjon eller vedlikehold av teknisk anlegg og infrastruktur (eksempelvis
ventilasjon, solceller, telekommunikasjonsutstyr, varmepumper og kjgleanlegg osv.). Samtidig
opplyses det om at det planlegges tiltak som vil bidra til overvannshandteringen pa taket. OPAK kan
med utgangspunkt i dette ikke se at bruksretten medfgrer noen stgrre negative, praktiske
konsekvenser for borettslaget som bgr kompenseres for gkonomisk.

Nar det gjelder andelseiernes posisjon, vil det mest tungtveiende gkonomiske forholdet vaere en gkt
salgsverdien for den enkelte andelen. Her vil OPAK papeke at de tre andelene ngdvendigvis ikke vil
ha den samme verdigkningen som fglge av bruksretten, til tross for at de vil disponere en like stor
andel av taket. Dette kommer av at to av tre andeler allerede har takterrasser. Endeleilighetene mot
sgrvest har en takterrasse som ligger godt disponert for dags- og ettermiddagssol. Leiligheten mot
nordgst har en mindre god disponering for ettermiddagssolen, men har til gjengjeld sveert store
utearealer. Leiligheten i midten har imidlertid et betydelig mindre uteareal, med en mindre gunstig
plassering mot nord.

Antall kvadratmeter og verdien knyttet til utearealene vil ikke ha en lineaer sammenheng. Nar en
andel allerede har store, fine utearealer, vil en dobling av dette arealet ikke doble verdien knyttet til
utearealene. Etter OPAKs skjgnn vil en stgrre del av verdien av utearealene vaere knyttet opp mot
den delen av arealene som er et funksjonelt uteareal for det behovet den konkrete andelen har. Det
er begrenset hvilken gkt nytteverdi en gkning av et allerede stort areal har. Her er da leiligheten i
midten i en saerstilling, ettersom andelen gar fra en lite funksjonelt uteareal, til et vesentlig bedre
uteareal, og saledes vil leiligheten trolig ha en hgyere verdistigning ved inngaelse av bruksretten.

Likevel vil OPAK understreke at bruksretten medfgrer en klar verdistigning for alle andelene. Nar
vurderingen er gjort pa et mer overordnet niva, uten befaring og verdivurdering av den individuelle
andelen, vurderes verdistigningen her likt for samtlige tre enheter.

Avslutningsvis til dette kapittelet vil OPAK nevne et risikomoment for samtlige parter, knyttet til
formidling av informasjon ved overdragelse av andelene som har bruksretten til taket. For hver gang
en av de aktuelle andelene selges, Igper det en risiko om at informasjonen om bruksretten ikke
formidles korrekt. Enten ved at nye eiere ikke har den direkte kjennskapen til bakteppet for
rettigheten, eller ved at selger selv eller mellommann ved salget ikke innhenter heftelsen eller
ubevisst underkommuniserer borettslagets rett til 3 heve avtalen. Slike tilfeller kan medfgre
uenigheter og potensielt tvister mellom borettslaget, eiere og tidligere eiere, avhengig av de
konkrete saksdetaljene.

Stedlige forhold

En balkong, terrasse eller takterrasse er uten tvil av verdi for en sentrumsnzer leilighet i Oslo, men
akkurat konkret hva uteareal utgjgr i verdi, varierer pa bakgrunn av flere faktorer. Stgrrelsen vil
selvfglgelig vaere en faktor, som diskutert ovenfor, da ogsa investeringskostnaden gker. Solforhold,
etasjen den etableres i, utsikt og beliggenhet i byen, har ogsa betydning.
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En uteplass pa bakkeplan vil trolig utgjgre mindre i verdi, ettersom arealene er mer eksponerte,
sammenlignet med en balkong pa tilsvarende stgrrelse. En takterrasse er gjerne stgrre og mer
eksklusive enn vanlige balkonger, og verdigkningen i da vaere hgyere.

Det aktuelle arealet vurderes a vaere attraktivt for etablering av utearealer pa med hensyn til den
sentrumsnaere beliggenhet, og med hensyn til plassering og hgyde pa bebyggelsen sett opp mot
omkringliggende bebyggelse og hvordan dette pavirker solforhold og utsikt.

Verdivurdering av bruksrett

Taket er estimert til & vaere ca. 250 m?, og det ma medregnes at noe areal ma settes av til annet
formal enn selve terrassen, som tilsvarer individuelle andeler pa ca. 70 m? ved full utnyttelse. OPAK
anslar med utgangspunkt i dette og drgftelsen i delkapitlene over, at verdien av en bruksrett ligger i
et spenn pa 300 000 kr til 500 000 kr.

Et avgjgrende moment i avgjgrelsen av hvor i spennet en ligger, er spgrsmalet om hvem som baerer
risikoen knyttet til erstatning ved heving. Dersom andelseierne kun far erstattet en KPI-justert
investeringskostnad, bgr den gkte usikkerheten/risikoen de tar pa seg kompenseres ved en lavere
verdi av bruksretten, i dette tilfellet estimert til 300 000 kr pr. andel. Men hvis andelseierne ogsa kan
far erstattet verdidifferansen med og uten rettigheten, er risikoen i stor grad skjgvet over pa
borettslaget, som i ytterste konsekvens kan betale tilbake vesentlig mer enn hva de fikk for
bruksretten, avhengig av boligprisutviklingen. Objektivt sett bgr denne risikoen kompenseres for,
skjgnnsmessig fastsatt til 500 000 kr.

For a kvalitetssikre vurderingene ovenfor, har OPAK vaert i kontakt med meglere med lokalkunnskap
til det aktuelle omradet og med erfaring med verdivurdering av leiligheter med og uten utearealer,
bl.a. Milan Pejic, eiendomsmegler for Privatmegleren Griinerlgkka, som selv har hatt salg i omradet.
Pejic understreker selv at verdien av utearealer varierer basert pa flere faktorer, og mener selv at
verdien av a kunne etablere en takterrasse vil ligge i spennet 300 000 kr til 500 000 kr per enhet.
Pejic tar ogsa opp forholdet OPAK diskuterte tidligere om at verdistigningen vil vaere ulik for de tre
leiligheten, avhengig av de utearealene de disponerer i dag.

OPAK har ikke tatt stilling til hvordan denne verdien fordeles mellom de tre partene - som nevnt vil
de ulike andelene ha ulik verdistigning som fglge av tiltaket. Verdivurderingen er hensyntatt
opparbeidelse av taket pad en ordinser mate med terrassebord, gjerde, belysning og tilkomst.

Med utgangspunkt dette vurderes bruksretten a ha en verdi pa enten 900 000 kr totalt, dersom det
er andelseierne selv som baerer risikoen knyttet til en heving av avtalen, mens 1 500 000 kr dersom
borettslaget ma baere risikoen.

for OPAK AS

Herman Ruud
Seniorradgiver

Distribusjon:

[J Egenkontroll [OJ Sidemannskontroll [Od Overordnet kontroll
24.03.2025 HR 24.03.2025 @D 24.03.2025 @D
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Kjap av eksklusiv rettighet til tak i Heimdalsgata 10a

Oppsummert

Beboerne i 7. etasje i Heimdalsgata 10a gnsker a kjgpe en eksklusiv rettighet til taket pa blokken for
900.000kr iht. vedlagt takst men med fratrekk for naverdien av alle fremtidige vedlikeholds-kostander.
Et evt. salg av rettigheten gir borettslaget bedre likviditet og gkonomi, har ingen negative
konsekvenser for borettslaget, og er forbeholdt godkjennelse fra Plan- og Bygningsetaten, at
takkonstruksjonen taler en endret bruk, og at det gjennomfgres en reseksjonering.

Bakgrunn

Takarealet pa bebyggelsen er i dag en ubenyttet og har liten mulighet for utnyttelse. Beboerne i 7.
etasje i Heimdalsgata 10a (Beboerne) gnsker a fremme et alternativt forslag, i stedet for a bruke taket
til solcelleanlegg.

Taket er eid av EIERSEKSJONSSAMEIE HEIMDALSGATA 4, som bestar av 3 seksjoner (Heimdalsgata 4
borettslag, og to naeringsseksjoner).

Taket bestar i dag av asfaltdekke med tekniske installasjoner, uten fordrgyning. Det er verken tilkomst
til taket i dag, eller mulig & etablere tilkomst fra fellesarealene uten & gjennomfgre store
bygningsinngrep.

Beboerne i 7. etasje gnsker a kjppe en permanent rettighet til taket.

Eventuelle tiltak pa taket ma gjennomfgres i trdd med tillatelser fra Plan- og bygningsetaten og
reguleringsplanen for eiendommen, eventuelt med dispensasjoner dersom det er ngdvendig. Fgr
tiltak kan settes i gang ma det utredes at det er teknisk mulig a etablere takterrasse pa arealet, og at
bygningskonstruksjonen taler en endret bruk. Eventuelle konstruksjoner vil bli plassert slik at de er til
minst mulig sjenanse for gvrige beboere.

Positive konsekvenser for sameiet (og borettslaget):

Salg av rettigheten til taket vil gi sameiet (og herunder borettslaget) en engangsinntjening og en
langsiktig besparelse som kan benyttes til 3 dekke eventuelle Igpende kostnader eller finansiere
ngdvendige investeringer. Dette kan bidra til 3 redusere eller utsette behovet for gkning i
felleskostnadene.

Planen er 3 etablere ett grgnnere tak som inkluder innsektsvennlige planter og beplantning som ogsa
forbedrer fordrgyningen pa tomten. Dette vil bidra til at regnvann bruker lengre tid fgr det nar
avlgpet, noe som gker kapasiteten i eksisterende avlgpsnett. | tillegg bidrar det til en mer
naturvennlig miljgforbedring ved a endre den navaerende asfaltflaten til et grent og insektvennlig
omrade. Dette er et tiltak som er i trdd med den gkende trenden om grgnne initiativ i urbane
omrader.

Negative konsekvenser for sameiet (og borettslaget):

Vi ser ikke at en endret bruk av taket har negative konsekvenser for sameiet (eller borettslaget). Taket
er ubenyttet i dag og kan ikke brukes av andre. (Det kan ogsa evt. legges det til rette for at sameiet
skal kunne kjppe tilbake rettigheten, dersom det skulle bli behov for arealet til solcelleanlegg eller
andre tiltak pa et senere tidspunkt).
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Tilbud:

Beboerne gnsker a tilby sameiet (Tilbudet) & kjppe taket permanent for & bruke taket til privat
takterrasse. Beboerne i 7. etasje patar seg i denne forbindelsen alt fremtidig vedlikeholdsansvar for
taket, og fordrere at Eierseksjonssameiet Heimdalsgata 4 reseksjoneres.

Vilkar og betingelser for kjgp av eksklusiv rettighet til taket:

1. Boenhetene/andelene 701, 702 og 703 (Boenhetene) i Heimdalsgata 10a far en eksklusiv
evigvarende rettighet til arealet pa taket pa Heimdalsgata 10a.

2. Nar avtale om salg er inngatt mellom sameiet og Beboerne kan Beboerne starte
sgknadsprosessen mot Plan- og bygningsetaten.

3. Gjennomfgringen av tilbudet er betinget av at Plan- og bygningsetaten godkjenner tiltakene.
Dersom godkjenning fra Plan- og bygningsetaten ikke oppnas, bortfaller tilbudet.

4. Gjennomfgringen av tilbudet er betinget av at det utredes og bekreftes at
bygningskonstruksjonen taler en endret bruk. Dersom bygningskonstruksjonen ikke taler
endre bruk bortfaller tilbudet.

5. Vedlikeholdsansvaret for taket overfgres fra Eierseksjonssameiet Heimdalsgata 4 til
Heimdalsgata 4 borettslag og andelseierne i 7. etasje.

6. Eierseksjonssameiet Heimdalsgata 4 reseksjoneres slik at arealet blir del av seksjonen til
Heimdalsgata 4 borettslag og inngar i andelene til Boenhetene. Rettigheten kan tinglyses pa
borettslagets gnr/bnr/snr.

Kigpesum:

En takst er gjennomfgrt for & vurdere verdien av takarealet (se vedlagt takst fra OPAK av 24.03.2025).
Taksten har vurdert verdien til 900.000 kr. Taksten forutsetter at det lages en tilbakekjgpsrett definert
som over, men ikke at kjpperne tar pa seg det fremtidige vedlikeholdsansvaret, dette ma derfor
handteres utenom taksten pa 900.000kr. Tilbakekjgpsklausulen ble forutsatt at det var snakk om en
rettighet, og ikke et kjgp av taket, og det er derfor ikke sikkert det er like praktisk & ha en
tilbakekjgpsklausul nar beboerne na tilbyr seg & pata seg alt fremtidig vedlikehold av taket. Dette ma
avklares i den videre prosessen mellom styret og Beboerne.

Den totale kjgpesummen som skal gjgres opp i kontanter vil bero pa hvor store kostnader som er
knyttet til 3 overta vedlikeholdsansvaret av taket. Det er a forsta som 900.000kr (j. takst) men med
fratrekk for naverdien av all fremtidig vedlikeholdskostnad for taket (estimert til ca 500.000kr).
Oppgjearet for kjgpet av avtalen vil derfor besta i to elementer. Kostanden for alt fremtidig vedlikehold
av taket og et kontantoppgjer, der totalverdien blir 900.000kr. (Det forutsetter at den endelige
totalverdien ikke kan bli negativ — slik at sameiet ma betale for at taket skal overtas av Beboerne i 7.
etasje).

Kigpesummen bygger pa en totalvurdering av Boenhetenes antagelser om hva det vil koste a etablere
tiltakene pa taket, risikoen Boenhetene patar seg med a gjennomfgre en full sgknadsprosess med
kommunen (kostbar prosess som ikke garanterer et positivt svar), og den antatte verdistigningen
Boenhetene vil fa av Rettigheten. Det antas at Beboernes samlet kostnad med etablering av
takterrassen vil komme pa opp imot 3 MNOK. Se eksempel pa utregning nedenfor.

Vedtak:

Generalforsamlingen i Heimdalsgata 4 borettslag gir styret mandat til 3 selge taket som er eid av
eierseksjonssameiet Heimdalsgata 4 til Boenhetene 701, 702 og 703 innenfor rammene i dette
tilbudet.
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Et salg ma gjennomfgres pa markedsmessige prinsipper med en kontrakt som ivaretar sameiet og
borettslagets interesser.

Styret far fullmakt og instruks til & ta saken opp pa en vanlig eller ekstraordinaer generalforsamling i
Eierseksjonssameiet Heimdalsgata 4, og fremforhandle og innga avtale om salg av taket.

Eksempel pa utregning av kostnad for opparbeidelse av arealet pr boenhet:

Bakgrunnen for stgrrelsen pa tilbudet er antagelsen om hvilken verdigkning arealet vil ha for
Boenhetene i forhold til utgiftene med a etablere arealet. Utregningen er laget med grunnlagi en
antagelse om at hver Boenhet far tilgang til 70 kvm takareal:

Gulv/dekke:  840.000kr (Ca. 4000kr/kvm x 210 kvm)

Gjerde: 360.000kr (Ca. 90 Ippemeter (76+7+7 meter) kr i gelender til 4000kr/m)
Trapp: 300.000kr (Trapp fra privat omrade opp til taket).

Sgknad PBL:  500.000kr/pr beboer. (Sakskostnader og sgknadsprosess mot kommunen)

Rettighet til tak + kostnad for alt vedlikehold fremtidig vedlikehold: 900.000kr (f.eks. 400.000kr i
kontantoppgj@r + 500.000kr for at man patar seg alle fremtidige vedlikeholdskostnader med taket).

Totalkostnad: 2.900.000kr

Det antas at verdigkningen til hver av leilighetene ikke vil overstige 966.000kr, og at tilbudet derfor er
a anse som akseptabelt for borrettslaget.

Vedlegg 7 57 av 60 Kjzpsnotat.pdf



REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmgte 2025

Det ordinaere arsmeate blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 25.04.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 28.04.25
Selskapsnummer: 5625 Selskapsnavn: HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfgres til egenkapital

|:| For
|:| Mot

Signatur:

Avstemning

Sak5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjorelse settes til 4 000 kroner

|:| For
|:| Mot

Sak 6 Kjop av fellesareal, tak.

Du stemmer ved a krysse av i boksen til venstre for @nsket alternativ.

Sak1 Valg av meteleder

Styret i borettslaget og sameiet gis mandat til & behandle sgknad om kjgp av fellesareal, tak, i
sameiet. Dette mandatet inkluderer fullmakt til & vurdere sakens forhold med tanke pa blant annet
verdivurdering, byggtekniske forhold, vedlikehold og reseksjonering i trad med gjeldende lover og
vedtekter. Styret gis fullmakt til & innhente ekstern bistand til giennomgang av sakens forhold. Endelig
resultat og eventuell kontrakt legges frem i en ekstraordinzer generalforsamling.

Foretningsfgrer Tea Linge er valgt.

|:| For
|:| Mot

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

lvar Nyhaug og Edvard Andersen er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak 3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot
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Sak7 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

|:| Edvard Andersen
Styremedlem (kun 2 skal velges)
[0 Amund Neras Krogsaeter

|:| Anne Karine Bjerkholt Stgttum
|:| Bente Frantzen

|:| Christopher Lockwood Haight
Varamedlem (kun 2 skal velges)

|:| Gamze Gursel Kavas

|:| lvar Nyhaug

|:| Trygve Prestegard
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OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare p& dette heftet, du kan f8

bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Protokoll til arsmate 2025 for HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 988802778
Megtet ble gjennomfert heldigitalt fra 25. april kl. 18:00 til 28. april k. 18:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 43.

Felgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av moteleder

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmetet velger en meateleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak:
Foretningsfarer Tea Linge er valgt.
+~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 35
Antall stemmer mot vedtaket: O

Antall blanke stemmer: 8
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.
Forslag til vedtak:
lvar Nyhaug og Edvard Andersen er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 35
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 8

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 35
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 8
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfgres til egenkapital

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 32
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 10

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 4 000, samme sum som de tidligere ar.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 4 000 kroner

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 36
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 7
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Kjop av fellesareal, tak.

Styret i borettslaget har mottatt en sak til generalforsamlingen om kjep av fellesareal, tak, fra en av beboerne.
Vedlagte kjgpsnotat og rapport fra OPAC er sendt inn av forslagsstiller.

Styret har avklart med forslagsstiller at styret fremmer saken for generalforsamlingen og at kjgpsnotatet/OPAC
rapporten legges med i saksfremstillingen. Styret ansker ikke & binde seg til kjgpskontrakten som var lagt ved
i saken til forslagsstiller da saken ikke er tilstrekkelig opplyst.

Taket eies av sameiet og ikke borettslaget. Borettslaget har majoriteten av stemmene i sameiet og saken

tas derfor opp til behandling i generalforsamlingen til borettslaget forst. Eierseksjonsloven regulerer salg av
fellesareal i sameier og krever at slike beslutninger ma tas med tilslutning fra minst 2/3 av de avgitte stemmene
pa sameiermgtet. Det er tilsvarende flertallskrav i borettslagsloven. Dette for & sikre at et betydelig flertall av
beboerne er enige i salget for det kan gjennomfgres.

Styret har ikke kompetanse til & vurdere kjgpstilbudet som er mottatt og vil matte innhente bistand eksternt for
a vurdere tilbudet som er mottatt dersom saken blir vedtatt i generalforsamlingen. Det vil da palgpe kostnader
for borettslaget/sameiet rundt kartleggingen av tilbudet som forslagsstiller har fremlagt.

Borettslaget/sameiet har nylig giennomfart en energikartlegging og vurdereriden sammenheng a benytte dette
taket til installasjon av solceller i fremtiden. Et salg av taket vil derfor kunne pavirke borettslagets/sameiets
fremtidige planer om a gke beerekraften og redusere energikostnadene gjennom solcelleinstallasjon.

Et salg av taket vil kunne gi borettslaget/sameiet en engangsinntekt. Det er imidlertid viktig & vurdere om denne
inntekten veier opp for de langsiktige skonomiske fordelene ved f.eks a installere solceller, som kan gi reduserte
energikostnader og okt verdi for borettslaget.
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Styret anbefaler at generalforsamlingen ngye vurderer alle aspekter ved sgknaden for de fatter en beslutning.
Det er viktig & balansere hensynet til enkeltbeboerens gnsker med borettslagets og sameiets behov for
beerekraftige lgsninger og fellesskapets interesser.

Forslag til vedtak:
X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 6
Antall stemmer mot vedtaket: 32
Antall blanke stemmer: 5
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

7. Valg av tillitsvalgte

Initielt var det meldt om at hele det sittende styret skulle tre av, imidlertid har loana som har fungert som
gkonomiansvarlig bestemt seg for & bli sittende ut valgperioden, dvs 1 ar til.

Innstilling
Styret innstiller falgende kandidater: Edvard Andersen som Styreleder, Amund Neras Krogsaeter som
HMS-ansvarlig, Christopher Lookwood Haight som Teknisk-ansvarlig.

Var vurdering er at dette er en sammensetning av kandidater som gir utgangspunkt for god drift og bred
kompetanse etter samtaler under forarbeidet til generalforsamlingen.

Styreleder (2 ar)

Felgende ble valgt:
Edvard Andersen (35 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Edvard Andersen

Styremedlem (2 ar)

Felgende ble valgt:

Anne Karine Bjerkholt Stgttum (17 stemmer)
Amund Neras Krogseeter (21 stemmer)

Felgende stilte til valg:

Anne Karine Bjerkholt Stgttum
Bente Frantzen

Christopher Lockwood Haight
Amund Neras Krogseeter

Varamedlem (1 ar)

Folgende ble valgt:

Gamze Gursel Kavas (29 stemmer)
Ivar Nyhaug (25 stemmer)

Falgende stilte til valg:
Gamze Gursel Kavas
lvar Nyhaug

Trygve Prestegard

163



Protokollen signeres av:
Meateleder: Tea Linge/s/
Protokollvitne: Ivar Nyhaug /s/
Protokollvitne: Edvard Andersen /s/

Styrets medlemmer etter valget:

Styreleder Edvard Andersen

Styremedlem Anne Karine Bjerkholt Stattum
Styremedlem Amund Nerés Krogseeter

Styremedlem loana Silvia Sofia Benjamin Schonberger

Varamedlem Gamze Gursel Kavas
Varamedlem Ivar Nyhaug
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2V Séderberg | -
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Med var boligkjeperforsikring far du en rettshjelpsforsikring
som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot
selger. Med boligkjeperforsikring er du i trygge hender dersom du
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjapt.

Hvis boligen du har kjgpt har feil eller mangler du
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan
det vaere bade frustrerende, tidkrevende og kostbart.
Gjennom var boligkjgperforsikring far du tilgang pa
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som
er spesialiserte pa eiendomskjep. Forsikringen lgper i
5 ar etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle
idemte saksomkostninger.

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller
mangler dekkes ikke av boligkjgperforsikringen. Slike
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven.
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Vare saksbehandlere vil da vurdere det rettslige
grunnlaget basert pa informasjonen som er mottatt.

Fordeler

Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjeperforsikrings hovedfunksjon er a dekke
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage pa
boligkjgpet. Dette inkluderer kostnader til advokat
og eventuelle rapporter som ma utfgres. Forsikringen
dekker belgpet enten du taper eller vinner.

Forsikringen har ikke et tak

Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et
tak pa rundt kr 100 000 og en egenandel pa ca. 20 %,
sa trenger du med boligkjeperforsikring ikke & bekymre
deg for belgpet pa saksomkostningene. Dette dekkes
av forsikringsselskapet uansett hvor hayt det blir.

Den gir deg en ekstra trygghet

Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt
med boligselger og at du ikke har rad eller lyst til &
dekke sakskostnader, kan det vaere betryggende a
kjgpe en boligkjgperforsikring. Selger har i de fleste
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da ber du som
kigper av bolig ogsa ha det.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Borettslagseiendom:  kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: 42500

Enebolig/fritid/tomt:  kr 18 500

il

soderbergpartners.no/eiendom



Dersom du gnsker & tegne boligkjeperforsikring, vil
dette vaere en omkostning ved kjgpet og premien
finansieres gjennom din boligfinansiering.

Bade distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for
Borettslagseiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/
aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og
honorar til Séderberg & Partners (kr 712 for

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/
aksjebolig og kr 1480 for enebolig/fritid/tomt) samt
fakturagebyr, er medregnet i premietabellen ovenfor,
slik at du kun betaler den oppgitte premien.

Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Produkt og leveranderinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Férsakring AB og
er formidlet gjennom Séderberg & Partners.

Soderberg & Partners er en uavhengig og objektiv
forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og
er oppfert i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjgperforsikringen gjelder for kjgp av eiendom
solgt etter avhendingsloven.

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjgpes
som ledd i egen naeringsvirksomhet, mellom personer
som bor eller har bodd pa boligeiendommen eller
kjapes fra naerstaende. Som naerstaende regnes fami-
lie i opp- og nedstigende linje, samt s@sken. Forsikrin-
gen kan ikke tegnes ved kjgp av nzeringseiendom,
eller obligasjonsleilighet.

Crawford & Company er spesialister pa avhend-
ingsrett og vil pa vegne av forsikringsselskapet bista
deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du
nettopp har kjept.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring
kan brukes til statistiske formal av Séderberg & Part-
ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-
grunnlag for forsikringsformal, og er alltid anonymi-
sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt a sikre forsikringstak-
ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til &
oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen
omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat,
eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for
boligkjgperforsikring er Gar-Bo Forsakring AB, som
ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen
tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-
selskapet.

Klage

Séderberg & Partners har fremforhandlet den beste
lzsningen for boligkjeperforsikring for vare kunder.
Dersom du er misfornayd med forsikringsmeglerens
tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes
per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per
brev til Séderberg & Partners, Postboks 324, 1326
LYSAKER v/klageansvarlig.

Soéderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt
og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal
veere ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom
du ikke er forngyd med vurderingen av den fremsatte
klagen, er det anledning for & fremlegge saken til
vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-
meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet,
Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Sporsmal om forsikringen
Soderberg & Partners (org.nr 965 575 162)
Postboks 324

1326 Lysaker

TIf. 93 00 00 20
boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com
soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav

Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

TIf. 67 20 91 44 |
boligkjoperforsikring@crawco.no
www.kjoperforsikring.com
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

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 lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt 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 sarskilt tilpasset».

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

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

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

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

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

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

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

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

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pd
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er
en del av eiendommen og medfglger i handelen.
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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, aerlighet 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 arlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Emera Oslo

— Der lokal kjennskap
moter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo — meglerne med den beste lokalkunnskapen
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
Snakk med oss!

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emirresulbegovic@emera.no

+47 473 97 811

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

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

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

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, 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 storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespersel fra andre, opplyse om aktuelle bud péa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

- 0
‘l FORBRUKERRADET @ gig’;\gc?gmgmgglerfol'bunc

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.
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Budskjema

Emir Resulbegovic Emera kontor:
emirresulbegovic@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
473 97 811 22952222

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.

_ _ Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera TryktiNorge, sertifisert med miljgmerket
_‘ ,7 samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du Svanen og mediem av Grant Punkt Norge.
@nsker a ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. / e -
v ¥’
",II, TRYKT | NORGE
IDENTIFIKASJON IDENTIFIKASJON a Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

LS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.
Legg ID her Legg ID her
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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