Eiriks gate 14



Velkommen til
din nye bolig




Velkommen til Eiriks gate 14 - Presentert
av Emera eiendomsmegling!




N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 5 350 000-

OMKOSTNINGER

147 340-

TOTALPRIS

5497 340,-

FELLESKOSTNADER

4187 pr. mnd

FELLESFORMUE

17 615~

BRA-I/BRA TOTAL

43/48 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM
Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

3

BYGGEAR

2004

ENERGIMERKING
D - Grgnn

TOMTEAREAL

3404.7 m? (eiet)

Din megler

Emir Resulbegovic

Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emirresulbegovic@emera.no

+47 473 97 811

N@KKELINFORMASJON
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BESKRIVELSE

Tiltalende 2-roms oppusset i
2022 | Solrik og romslig
balkong | Garasjeplass m/EL |
Idyllisk og sentralt nabolag

Velkommen til Eiriks gate 14.

Dette er en sveert flott og oppusset (2022) 2-roms med
gjennomtenkt planlgsning, stor balkong og garasjeplass med
ElL-lader.

Leiligheten har en &pen og arealsmart utforming, malt i tidsriktige
farger og med en harmonisk atmosfaere. Fra stuen er det direkte
utgang til en solrik, overbygget balkong pa hele 9 kvm med
ettermiddags- og kveldssol, perfekt for lange sommerdager.

Beliggenheten er intern og usjenert, med flott utsikt mot sameiets
fellesomréade og lite innsyn. Sameiet byr ogsé pa en felles
takterrasse med utsikt. Her bor du i et rolig og attraktivt nabolag
pa Tayen, med kort vei til Teyen Torg, Teyenparken og sentrum.
Sveert gode kollektivmuligheter med gangavstand til T-bane og
buss. Fyring og varmtvann er inkludert i felleskostnader.



Dette er en lys og luftig stue med
moderne atmosfaere.

Her kan du innrede etter eget gnske og
behov.

,&pent kjgkken med moderne preg og
delvis skjerming.




Her er det plass til spisebord hvor du
kan invitere venner og familie pa
hygglige sammenkomster.

- T T

Innredning fra Epoq, satt inn i 2022 med
beige, glatte skapfronter, nedfelt rustfri
oppvaskkum og ett-greps armatur.
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Effektiv oppbevaring i romslig
garderobeskap.
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Stue og balkong pa 9 kvm i perfekt 4

sammenheng.

Balkongen rommer béde lounge og
grillomrade.
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Nordvestvendt balkong med
ettermiddags- og kveldssol.




Store vinduer for optimal lysinnslipp og
lufting.

Romslig dobbel garderobe med rikelig
oppbevaringsplass.
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Praktisk bad med servant, speil og
opplegg for vaskemaskin.
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Romslig dusjhjgrne med skyvedgarer,
som er stilrent og praktisk.
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Romslig og stilrent bad med varme i
gulvet.

Velkommen inn!
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Medfglgende garasjeplass i kjeller med
ladestasjon - sjeldent s& sentralt i Oslo. ;
Kan leies ut eller selges internt i sameiet Ry

Denne boligen tilbyr en felles
takterrasse med heisadkomst, hvor du
kan nyte solen hele dagen.

-

ﬁ
I

=

1 ——

Leiligheten har en fasade som vender ut
mot et fredelig og skjermet indre
gardsrom, fri for gjennomgangstrafikk.




Takstmann Jan Berby MNTF

Eiriks gate 14, snr 60
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Veer oppmerksom pa at dette er en illustrasjon av boligens planigsning med omtrentlige mal. Faktiske malinger pa stedet kan avvike noe

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

Prisantydning
Kr 5 350 000

Omkostninger kjopers belop

5350 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

12 500,00 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
133 750,00 (Dokumentavgift)

545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjate)

134 840,00 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
147 340,00 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

5 484 840,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
5 497 340,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Eierskiftegebyr

Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 5 497 340

OM EIENDOMMEN

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 187~ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Fordelt pa fglgende poster:
Felleskostnader kr 2.877~ pr. md.

Bredband kr 129~ pr. md.

Oppvarming kr 731,- pr. md.

Dugnad kr 100,- pr. md.

Parkeringsplass kr 350~ pr. md.

Pa grunn av prisstigning og rentegkning er det
péaregnelig at felleskostnadene gkes etter utarbeidelse av
denne salgsoppgaven.

Eiendomsskatt

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pé boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http://www.oslo.kommmune.no/skatt-og-naring/
skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkl. i felleskostnader.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Bredband inkl. i felleskostnader
mot en kostnad péa 129kr per mnd.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 17 615 pr. 3112.2024

Formueverdi
Formueverdi primaer: Kr 1127 879( 2023)

Formueverdi sekundeer: Kr 4 511 516(2023)




OM EIENDOMMEN

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, byggear og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet

Leiligheten ligger tilbaketrukket og fredelig i en hyggelig
miliggate pa Tgyen, samtidig som den er sveert sentral.
Omradet er et etablert og populaert boligstrgk med
neerhet til flere parker og gregnne friomréder, blant annet
Botanisk hage. | nabolaget finner du et godt utvalg av
koselige kaféer, restauranter, butikker, skoler og
barnehager.

Fra boligen har du gangavstand til bade Oslo sentrum og
flere populeere bydeler som Griinerlgkka, Gamlebyen,
Kampen, Bjgrvika og Sgrenga. Kollektivtilbudet er meget
godt, med kort vei til T-banestasjon der alle linjer stopper,
samt bussforbindelser som géar hele dggnet.

Hverdagen blir enkel med sgndagsapen dagligvarebutikk
kun 100 meter unna, og bade Coop og Kiwi innen 3-400
meter. Tayen Torg ligger kun tre minutters gange fra
boligen og byr pa bakeri, frisgr, spisesteder,
serveringssteder og flere dagligvarebutikker. For den
som gnsker & bevege seg litt lenger, tar det ca. 15
minutter & ga til Bussterminalen og rundt 20 minutter til
Oslo S.

Parkering

Det medfglger parkeringsplass i garasjeanlegg. Det er
opplegg for el-lading.

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

- Motorsykler og mopeder: kr 3100 per &r

- Elbiler: kr 2.090 per ar

- El-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 &
klikke péa 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: 3404.7 m?

Sameiets tomt.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert

16.10.2008. Ferdigattest utstedes av
bygningsmyndighetene basert pd dokumentasjon
mottatt fra kontrollansvarlig nér et sgknadspliktig tiltak er
utfgrt i samsvar med tillatelsen og gvrige krav etter plan-
og bygningslovgivningen. Det er viktig & merke seg at
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at
bygget er oppfaert i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk, eller at det senere er utfart arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Dagens planlgsning samsvarer med byggetegninger.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 1610.2008.

Innhold

Areal

BRA - i: 43 m2
BRA - e: 5 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 48 m?
TBA: 9 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 5 m2 Kjellerbod

3. etasje

BRA-i: 43 m2 Entré, Bad/vaskerom, Stue/kjakken,
Soverom

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
9 m2 Balkong

Fra 01.01.24 er det innfgrt 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
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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 maleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshayde. 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.

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arcaloppmaling

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

Takhgyde 245m, rom med nedsenket himling 2,20m.
| tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod pé 4,6m?

Standard

Entré

Nar du trer inn i leiligheten mgtes du av en lun og
innbydende entré som gir et svaert godt farsteinntrykk.
Her er det rikelig med garderobeplass som sgrger for
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praktisk oppbevaring av yttertgy og alt du métte gnske &
holde skjult. Overflatene er nymalte og gulvene nyslipt
(juli 2022).

Stue

Den lyse og moderne stuen byr pa en apen og luftig
atmosfaere, med store vindusflater og fri utsikt som
skaper en behagelig romfglelse. Rommet har god plass
til sofagruppe med salongbord, TV-seksjon og gvrig
mgblering. Den gjennomtenkte planlgsningen gjar det
enkelt & innrede etter personlig smak og behov.
Beliggenheten hgyt i etasjen gir lite direkte innsyn, og fra
stuen har du direkte utgang til en herlig balkong som
strekker seg langs hele fasaden. Her er det lagt nyslipt
trestavs eikeparkett p& gulv og vegger og himling er
nymalt.

Kjgkken

Kjgkkenet, som ble fornyet sommeren 2022, fremstar
som ralekkert og funksjonelt. Den apne Izsningen mot
stuen gir en sosial sone, samtidig som kjgkkenets
utforming gjer at det oppleves delvis skjermet.
Innredningen bestéar av glatte beige fronter, laminat
benkeplate, nedfelt oppvaskkum i rustfritt stal og
ett-greps blandebatteri. Hvitevarene er integrert og
omfatter oppvaskmaskin, stekeovn, induksjonstopp med
ventilator og kjal/frys. En kjgkkenlgsning som bade gir
rikelig benk- og skapplass, og skaper et naturlig
samlingspunkt i hjemmet.

Balkong

Fra stuen har du adkomst til en flott balkong pé ca. 9
kvm. Uteplassen vender mot nordvest med hyggelig
utsyn over fellesomradene, og er delvis overbygget —
perfekt for bruk ogsé pa dager med ustabilt vaer.
Balkongen har god plass til sittegruppe, grill og planter,
og fungerer sommerstid som en forlengelse av stuen.
Her kan du nyte solen fra omtrent kl. 16.00 til 21.00 pa
varme sommerdager.

Soverom
Soverommet er romslig og har store vindusflater som gir
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godt med naturlig lys. Her er det god plass til
dobbeltseng med nattbord, og en stor garderobe gir
praktiske oppbevaringsmuligheter. Rommet vender mot
et stille og rolig indre gardsrom, slik at du kan sove med
vinduet apent. Gulvet har nyslipt eikeparkett, og veggene
er malt i en delikat og behagelig fargetone.

Bad

Baderommet er innbydende og sveert romslig, med hvite
fliser pa vegger og gramelerte gulvfliser med varme.
Innredningen bestér av servant med underskap, speil
med belysning, toalett og dusjhjgrne med skyvedgrer i
herdet glass. | tillegg er det opplegg for bade
vaskemaskin og tgrketrommel.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og Igsgre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over lgsgre 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 leverandar.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker

etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Jan Berby
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.

Interessenter oppfordres til & gjennomgéa dette naye.

Fglgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:
Kjenner du til om det er/har veert problemer med
drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

- Det samler seg noe vann i garasjen nar biler med sng
kjgrer inn om vinteren, men jeg kjenner ikke til at det har
veert problemer med drenering eller fukt utover dette.

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

- Service/kontroll av ventilasjonsanlegg utfart juni 2025.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
- Zaptec elbillader i garasje, del av sameiets felles
ladelgsning.

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:

Boligblokken er oppfert i 2004 etter gjeldende bygge
forskrifter.
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Byggeforskrift 1997 med senere endringer. Eiendommen
er vurdert i den stand den var pé besiktigelsesdagen.
Kommentarer vedrgrende vedlikehold osv. er anfgrt i den
tekniske beskrivelsen i rapporten.

Leiligheten ligger i 3. etasje med balkong og har normal
god standard og den framstar i dag som pent
vedlikeholdt. Baderom fra byggear. Ifglge tidligere
prospekt ble kjgkkeninnredning skiftet, parkett slipt og
overflater malt i 2022.

Tilstandsanalysen har ikke avdekket noen tydelige
symptomer pé svikt og avvik fra normal standard. Det er
giennomgaende registrert TG1 bortsett fra en TG2 pga
alder pA membraner pa bad og ikke utfgrt Radon
malinger. De byggetekniske konstruksjoner virker godt
utfgrt i henhold til byggeskikken pé tiden for oppfarelse.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

Radon

Leiligheter som ligger mindre enn tre etasjer over
bakkenivé og anbefales radonmalinger.

Radon skal méles i vinterhalvaret, mellom midten av
oktober og midten av april, og skal forega over et tidsrom
pé& minst to maneder.

| henhold til NGU sitt kart over Radon aktsomhet ligger
dette omrédet med usikker aktsomhetsgrad.
Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

- Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

3. ETASJE > 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 pé
membranlgsningen.

Smgremembran pa vegg som er over 15 ar og
banemembran over 20 ar blir vurdert til TG2 i rapporten.
Dette badet er na ca 20 &r gammelt.
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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 vurdert med TG3:
- Ingen

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):
Tilliggende konstruksjoner vatrom

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

Takstmannen har derfor kontrollert med fuktindikator i
vatsoner uten at det er registrert fukt i omradet. Rom
motsatt side av dusjsone har montert garderobeskap
med ryggplate som gjgr at hullet ikke kan

plomberes forsvarlig.

Vurdering av avvik:

= Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk
mulig & foreta hulltaking i vegg bak vatsone.
Konsekvens/tiltak

= TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

Dvrig
informasjon

Adresse
Eiriks gate 14, 0650 OSLO

Gnr. 231, bnr. 619, snr. 60, ideell andel 1/1
Gnr. 231, bnr. 619, snr. 141, ideell andel 1/166
i Oslo kommune.

Selger

Emilie Mathilde Karlstad
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Sameie

Sameiet Borghaven

Organisasjonsnummer: 987456256

Sameiet bestar av 140 seksjoner.

Sameiet Borghaven er registrert i Foretaksregisteret i
Brgnngysund med organisasjonsnummer 987456256, og
ligger i bydel Gamle Oslo i Oslo kommune.
Forretningsfgrer er Solibo AS.

Vaktmestertjeneste med Langrind Eiendomstjenester AS
Sameiet har avtale med Proff Security om vakthold.
Boligselskapets hjemmeside: home.solibo.no/hp/
borghaven/

Forretningsfarer: Solibo AS

Sameiets forsikringsselskapGjensidige Forsikring ASA
Polisenummer fellesforsikring: 83978938

Husdyr: Dyrehold sgkes styret.

Forkjgpsrett: Praktiseres ikke.

Styregodkjennelse: Praktiseres ikke.
Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Siste regnskap

fra 2024 viser at det var budsjettert med et overskudd pa
kr 99 500 2024.

Vedtekter/husordensregler

Vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: D

Energifarge: Grgnn

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte.

Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved
salgsoppgaven. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgér av energiattesten.

Oppvarming
- Fjernvarme
- Varmekabler p& badet

Regulering

Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til
bolig. For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt
megler eller sgk pa saksnummer, adresse eller gards- og
bruksnummer pé Plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser

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

301/231/619/60:

13.08.2004 - Dokumentnr: 54965 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om veg

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:619

Gjelder denne registerenheten med flere

13.08.2004 - Dokumentnr: 54965 - Erkleering/avtale
Best om rettigheter og plikter til fellesareal.
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:619
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Gjelder denne registerenheten med flere

13.08.2004 - Dokumentnr: 54965 - Erkleering/avtale
Forbud mot innhegning

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune Plan-
og

bygningsetaten.

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:619

Gjelder denne registerenheten med flere

13.08.2004 - Dokumentnr: 54966 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 60

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 526/80984

Bestemmelser om tilleggsdel, se under servitutter.
Gijelder seksjon nr. 1, 4, 5, 6, 8,10, 11, 13, 15,98, 99,
100, 101,102, 104, 106, 107, 109, 111, 112, 114, 115, 116,
119,120, 121,122, 123, 124, 125, 128, 129, 132, 133, 134,
135, 136, 137, 138, 140.

0912.2005 - Dokumentnr: 84938 - Resek/tilleggssek
Endret seksjon:

Snr: 60

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 526/80984

09.12.2005 - Dokumentnr: 84938 - Resek/endring
formal/brek/tilleggsdel

Endret seksjon:

Snr: 60

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 526/100668

1110.2006 - Dokumentnr: 485691 - Resek/sammensléing
Sammenslatt til:
Snr: 1
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Formal: Bolig

Sameiebrgk: 787/100668

Sammenslatt til:
il

Snr: 141

Formal: Neering

Sameiebrgk: 19684/100668
Sammensléing av:

Snr: 1
Formal: Bolig

Sameiebrgk: 787/100668
Sammenslaing av:

til

Sammensléing av:

Snr: 141
Formal: Neering

Sameiebrgk: 19684/100668

13.08.2004 - Dokumentnr: 54965 - Erkleering/avtale

Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:

Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:1
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:2
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:3
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:4
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:5
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:6
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:7
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:8
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:9
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:10
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:11
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:12
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:13
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:14
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:15
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:16
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:17
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:18
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:19
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:20
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:21
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:22

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:23
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:24
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:25
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:26
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:27
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:28
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:29
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:30
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:31
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:32
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:33
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:34
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:35
Bruksrett til grunn for reaparasjon og vedlikehold
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:619

Gjelder denne registerenheten med flere

13.08.2004 - Dokumentnr: 54965 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om veg

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:619

Gjelder denne registerenheten med flere

13.08.2004 - Dokumentnr: 54965 - Erkleering/avtale
Best om rettigheter og plikter til fellesareal.

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:619

Gjelder denne registerenheten med flere

13.08.2004 - Dokumentnr: 54965 - Erkleering/avtale
Forbud mot innhegning

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune Plan-
0og

bygningsetaten.

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:619

Gjelder denne registerenheten med flere

21.08.2025 - Dokumentnr: 978878 - Registerenheten kan
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera No2 AS

Org.nr: 934 963 407
Elektronisk innsendt

13.08.2004 - Dokumentnr: 54966 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 60

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 526/80984

Bestemmelser om tilleggsdel, se under servitutter.
Gjelder seksjon nr. 1, 4, 5, 6, 8,10, 11, 13, 15,98, 99,
100, 101, 102, 104, 106, 107, 109, 111, 112, 114, 115, 116,
119,120, 121,122, 123, 124, 125, 128, 129, 132, 133, 134,
135, 136, 137, 138, 140.

0912.2005 - Dokumentnr: 84938 - Resek/tilleggssek
Endret seksjon:

Snr: 60

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 526/80984

09.12.2005 - Dokumentnr: 84938 - Resek/endring
formal/brgk/tilleggsdel

Endret seksjon:

Snr: 60

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 526/100668

1110.2006 - Dokumentnr: 485691 - Resek/sammensléing
Sammenslatt til:

Snr: 1

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 787/100668
Sammenslatt til:

til

Sammenslatt til:

Snr: 141

Formal: Neering
Sameiebrgk: 19684/100668
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Sammensléing av:

Snr: 1
Formal: Bolig

Sameiebrgk: 787/100668

til

Sammensléing av:

Snr: 141
Formal: Neering

Sameiebrgk: 19684/100668

13.08.2004 - Dokumentnr: 54965 - Erkleering/avtale

Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:

Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:1
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:2
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:3
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:4
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:5
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:6
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:7
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:8
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:9
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:10
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:11
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:12
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:13
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:14
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:15
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:16
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:17
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:18
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:19
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:20
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:21
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:22
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:23
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:24
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:25
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:26
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:27
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:28
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:29
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:30
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Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:31
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:32
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:33
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:34
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:28 Snr:35
Bruksrett til grunn for reaparasjon og vedlikehold
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:619

Gijelder denne registerenheten med flere

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
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: Boligen kan leies ut i henhold til
gjeldende lovverk. | samsvar med sameiets vedtekter
kreves det styregodkjennelse av leietaker ved utleie av
boligen. Kjgper beerer risikoen for at ansket leietaker blir
godkjent, og godkjenning kan kun nektes dersom det
foreligger saklig grunn.

Korttidsutleie er tillatt i opptil 90 dagn per &r, jf.
eierseksjonsloven § 24. Denne grensen kan justeres i
vedtektene, men ma settes mellom 60 og 120 dggn. |
sameiets vedtekter er grensen satt til 60. Korttidsutleie
refererer til utleie i inntil 30 dagn sammenhengende.
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[¢] ]
Radonmaling
Selger har ikke utfert radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av nzerstdende eller gjennom et
firma regnes ogsa med.

| henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin
sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kjgper og selger er forpliktet til & signere den standard
kjgpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av
eiendomshandleren. Kjgpekontrakten kan gjennomgés
hos eiendomsmegler fgr budet legges inn. Kontakt
eiendomsmegler for eventuelle spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
orunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000~
Egenerklzeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & giennomgéa denne fgr bud

inngis.

Boligkjeperforsikring: Kigper 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 skall
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

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

Om informasjonsgrunnlaget

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

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

Slitasje og bruk

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

Avtalerettslig

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

Budgivning og selgers vurdering

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

Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som naeringsdrivende/person
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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 formalet hovedsakelig er knyttet il
naeringsvirksomhet.

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pé 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
tilbbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
péavirket 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 ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

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

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

Kjgperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder

ogsa fullt ut for kigpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.
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Budgivning

Bud kan legges inn pé nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjemmesiden. 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.
bankID. 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), kjispesum, 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 far bud avgis.

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og

budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig méte, vil megler frarade budet.

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

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

Hvitvasking

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

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
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, mé&
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kigper vil kunne ha et krav mot
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selger etter avhendingsloven.

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

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

Tilbud lanefinansiering
Boliglan hos SpareBank 1SMN

Som kunde i Emera kan du sgke om boliglan 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 lanSamme
rente p& mellomfinansieringen som det ordinaere
boliglanet, noe som gir gkonomisk trygghet ved
boligbytte

God oversikt over hele gkonomien din i Norges beste
mobilbank

Veer klar til budrunden.

Sok 1an pa smn.no

@nsker du & snakke med en radgiver? Da kan du avtale
magte pé et tidspunkt som passer deg, rett i rddgiverens
kalender.

Avtal mgte med radgiver pa smn.no/kundemgte

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.
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Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 53 500,00
Tilrettelegging: kr 15.000

Visninger/overtagelser: kr 3000 pr. stk.
Markedspakke: kr 23.900

Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 9.900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 21 070,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 136 270,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
giennomfgres, har megler krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid og utfert 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 tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tiloyr forbrukerne produkter eller tienester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vare
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 1SMN - tilbyder av l&nefinansiering
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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

Meglerforetaket
Emera No2 AS

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

Salgsoppgavedato

29.08.2025

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. Vare
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 l&nefinansiering.

Hvilke produkter/tjienester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.
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EIRIKS GATE 14 EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

VEDLEGG

Meglerfirma

EMERA Oslo @st

Oppdragsnr.

02250111

Selger 1 navn

Emilie Mathilde Karlstad

Gateadresse

Eiriks gate 14

Poststed

OsLO

Er det dgdsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?

1 Nei Ja

Document reference: 02250111

Nar kjopte du boligen?
Ar

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r

Antall maneder

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Tryg

Polise/avtalenr.

Sparsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va

Initialer selger: EMK




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

Svar Nei

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

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

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

] Nei Ja

Det samler seg noe vann i garasjen nar biler med sng kjgrer inn om vinteren, men jeg kjenner ikke til at det har veert

Beskrivelse problemer med drenering eller fukt utover dette.

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

M Nei 1 va

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

M Nei [ va

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

Svar | Nei

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

] Nei Ja

Beskrivelse |Service/kontro|l av ventilasjonsanlegg utfert juni 2025.

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

Beskrivelse |Zaptec elbillader i garasje, del av sameiets felles ladelgsning.

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

M Nei 1 Ja

15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei 1 va

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

Svar Nei

17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

M Nei 1 va

Initialer selger: EMK 2
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21

22

23

24

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

M Nei ] Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei ] Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [1Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

27  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 [ va

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

Initialer selger: EMK 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

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

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: EMK
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Nabolagsprofil

Eiriks gate 14 - Nabolaget Nedre Teyen/Nedre Kampen - vurdert av 256 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport

& Toyen skole
Linje 5N, 60

© Toyen
Linie 1,2,3,4,5

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

@ Oslo Hospital
Linje 13,19

@ Toyen stasjon
Linje RE30, R31

Skoler

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

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

Kampen skole (1-7 kl.)
495 elever, 21 klasser

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

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

Hersleb videregaende skole

Elvebakken videregaende skole
576 elever

5min %
0.4 km

6 min &
0.5 km

12 min &
1 km

13 min #
1.1 km

16 min %
1.3 km

5min %
0.4 km

8 min %
0.6 km

12 min &
0.9 km

13 min %
1 km

16 min 4
1.4 km

11 min &

20 min 4
1.7 km

j Opplevd trygghet

Veldig trygt 73/100
» Naboskapet
W Heflige 62/100
Kvalitet pa skolene
% Bra54/100
Aldersfordeling
T e
RN " N
2 Qo 2 m
xNw o ~ - ©
a3l NI R®I T
- LR p
$9onN o
- mil J
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omréde Personer Husholdninger
. Nedre Toyen/Nedre Kampen 3 857 2218
. Oslo og omegn 999185 490708
Norge 5425412 2654586
Barnehager
Min Arbi 5min &
Sommerfryd barnehage (1-5 ar) 5min %
83 barn 0.4 km
Langleiken barnehage (1-5 ar) 5min &
29 barn 0.4 km
Dagligvare
Joker Jens Bjelkesgate 2min %
PostNord, sendagsapent 0.1 km
Coop Extra Borggata 3min &
Post i butikk, PostNord 0.2 km

-m 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
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Primezere transportmidler

g 1. Tog/t-bane
K 2. Gaende
£} 3.Buss

o Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 95/100

n.. Shoppingutvalg
==  Meget bra 87/100

w Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

@ Schubelersgate friomrade ballokke
Ballspill

@ Sverresgate park ballokke
Ballspill

R

Toyen Fitness og Tr.senter

Fresh Fitness Gronland

&=

Boligmasse

W 99% blokk

«Et stort mangfold av mennesker, et nabolag i
neerheten av store, fine parker og til og med
skog! Et absolutt undervurdert omrade der man
fint kan bo med barn!»

Sitat fra en lokalkjent

Innh:
hvor

5min %
0.4 km

5min %
0.4 km

5min %

6 min &

47

Varer/Tjenester

Toyen Torg 5min &

I@ Boots apotek Toyen 5min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 38% i barnehagealder
B 36% 6-12 ar

12% 13-15 ar
B 14%16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

(@]

% 55%

I Nedre Toyen/Nedre Kampen
[ Oslo og omegn

Norge
Sivilstand
Norge
Gift 19% 33%
Ikke gift 1% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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Norsk takst

Tilstandsrapport

ﬁg Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter
@ Eiriks gate 14, 0650 OSLO

(I OSLO kommune

# gnr. 231, bnr. 619, snr. 60

Sum areal alle bygg: BRA: 48 m? BRA-i: 43 m?

Befaringsdato: 28.08.2025 Rapportdato: 29.08.2025 Oppdragsnr.: 15467-2873 Referansenummer: DD5003

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

TAKSTPARTNER

TARSEOING | Q5.0 OG AXEITH

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 pd a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

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

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

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 pke 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
/"‘7 7 /
(Fer [4« V7
il 1/ A/
I/
Jan Berby

Uavhengig Takstingenigr
jan@takstpartner.no

924 69 095

NIT R
=) [+ 4 TAKSTPARTHER
N | B @

Oppdragsnr.: 15467-2873 Befaringsdato: 28.08.2025 Side: 2 av 15

Eiriks gate 14, 0650 OSLO Takstmann Jan Berby MNTF ‘
Gnr 231 - Bnr 619 Pb.80Tasen |\ I 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 & 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

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan veare annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk

Vurdering mot byggeregler

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

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den 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 e 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 svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes

med ulike tilstandsgrader

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

utbedringer, ma brukeren av ra
Nar den bygningssakkyndige ve
tilstandsanalyse ved omsetning

Hva er et anslag pa utb

Hva det vil koste & utbedre rom elle|

anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte

pporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.
Iger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
av bolig og Forskrift til avhendingslova.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

edringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

r bygningsdeler, er et forsiktig
Tiltak under kr 10 000

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 pa materialer og tjenesteyter.

| rapporten skal det settes anslag fo
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Oppdragsnr.: 15467-2873

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
r utbedringskostnad for TG3,

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

PO
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Beskrivelse av eiendommen

Boligblokken er oppfgrt i 2004 etter gjeldende bygge forskrifter.
Byggeforskrift 1997 med senere endringer. Eiendommen er
vurdert i den stand den var pa besiktigelsesdagen. Kommentarer
vedrgrende vedlikehold osv. er anfgrt i den tekniske beskrivelsen
i rapporten.

Leiligheten ligger i 3. etasje med balkong og har normal god
standard og den framstar i dag som pent vedlikeholdt. Baderom
fra byggear. Ifglge tidligere prospekt ble kjpkkeninnredning
skiftet, parkett slipt og overflater malt i 2022.

Tilstandsanalysen har ikke avdekket noen tydelige symptomer pa
svikt og avvik fra normal standard. Det er gjennomgéaende
registrert TG1 bortsett fra en TG2 pga alder pa membraner pa
bad og ikke utfgrt Radon malinger. De byggetekniske
konstruksjoner virker godt utfgrt i henhold til byggeskikken pa
tiden for oppfgrelse.

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter - Byggear:
2004

VATROM G5 til side

Baderom med flislagte overflater og elektrisk gulvvarme.

KI@KKEN Ga til side

Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater og
integrerte hvitevarer.

Arealer Ghse
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter

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

Oppdragsnr.: 15467-2873
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

o
Antall

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

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

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Véatrom > 3. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende 4 til si
konstruksjoner vatrom

o2 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Innvendig > Radon Ga til side
0 Vatrom > 3. etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran Gatilside
og tettesjikt
Oppdragsnr.: 15467-2873 Befaringsdato:
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Tilstandsrapport

EIET SEKSJON | BOLIGBYGG MED FLERE

Byggear Kommentar
2004 Bygning tatt i bruk ifglge Norges
Eiendommer.

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass.

Arstall: 2004

Dgrer

Entredgr i B30 og dB40 kvalitet. Balkongdgr med treramme og 2-lags
isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til nordvestvendt balkong pa 9m? fra stue.

INNVENDIG

Overflater

Oppholdsrom med trestav eikeparkett pa gulvene, malte mur og
platekledde vegger og nedsenket himling med malte plater i entre.
Fgrgvrig malte betonghimlinger.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Prefabrikkerte betongelementer i etasjeskillere.

| J'8 Radon

Leiligheter som ligger mindre enn tre etasjer over bakkeniva og
anbefales radonmalinger.

Radon skal males i vinterhalvaret, mellom midten av oktober og midten
av april, og skal forega over et tidsrom pa minst to maneder.

I henhold til NGU sitt kart over Radon aktsomhet ligger dette omradet
med usikker aktsomhetsgrad.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Oppdragsnr.: 15467-2873

Takstmann Jan Berby MNTF ‘
Pb. 80 Tasen k I
0801 OSLO Norsk taksl

Innvendige dgrer

Hvite folierte innerdgrer med hvitmalte karmer.

Garderobe

Garderobeskap montert pa soverom og i entre.

VATROM
3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Baderom med flislagte overflater og elektrisk gulvvarme.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malte plater i himlinger.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv

15/15 fliser pa gulv med fall mot sluk plassert i dusjsone.
Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til minimum
25mm.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

DT Sluk, membran og tettesjikt

Det er montert membran og plastsluk med klemring pa bad.
Arstall: 2004

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 na ca 20 &r 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 & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig & si noe om.
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Tilstandsrapport

Takstmann Jan Berby MNTF
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Saniteerutstyr og innredning

Dusj pa gulv med dusjdgrer i herdet glass. Servant med skapinnredning.
Frittstdende toalett.
Opplegg for vaskemaskin.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Avtrekk fra baderom tilkoplet felles ventilasjonsanlegg.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

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

Takstmannen har derfor kontrollert med fuktindikator i vatsoner uten at
det er registrert fukt i omradet. Rom motsatt side av dusjsone har
montert garderobeskap med ryggplate som gjgr at hullet ikke kan
plomberes forsvarlig.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta
hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KIPKKEN
3. ETASIJE > STUE/KI@BKKEN

Overflater og innredning

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

Arstall: 2022 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

3. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Oppdragsnr.: 15467-2873
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Ventilator over koketopp tilkoplet felles anlegg.

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 entre.

Arstall: 2004

Avlgpsrgr

Hoved avlgpsrgr av plast lagt skjult i kanaler.

Arstall: 2004

Ventilasjon
Ventilasjon med mekanisk avtrekk i leiligheten med avtrekk fra bad og

kjpkken. Friskluftstilfgrsel fra ventiler i vegg/vinduer.
Service/kontroll av ventilasjonsanlegg utfgrt juni 2025.

Vannbaren varme

Leiligheten er oppvarmet med radiatorer via sentral fiernvarme. | tillegg

varmekabler pd bad.

Elektrisk anlegg

Side: 8 av 15

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

Sikringsskap med automatsikringer 5x16 og 1x20 Amp kurser og
jordfeilbryter.

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)?

Ja

Spgrsmal til eier
2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider

pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Skiftet en kabel, skiftet dimmerbrytere og montert lamper.

Inntak og sikringsskap

3. 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

Generell kommentar

Takstmannen har ikke autorisasjon for total taksering av el-anlegg. Det
anbefales derfor pa generelt grunnlag at el-anlegg som ikke har hatt
kontroll siste 5 ar kontrolleres av autorisert elektriker eller E-verket.

L A8  Branntekniske forhold

Oppdragsnr.: 15467-2873
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse
spgrsmdlene 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 vaere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Ver derfor oppmerksom
pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Sentralt r@gykvarslersystem. Brannslange.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdetskader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart 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.

Internt
o | 1 18A bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
| o — T
BRA-e Balkong 1 (BRA-)
| P || Bod
49 fors
; Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
Bod! BRA-e {
Siia ( ) slik som for eksempel boder
Garasje ~ Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
s — (BRA-b) boenheten(e)
Bad BRA-¢ -
|| Teknisk —_
|| rom

Terrasse- og
{ T S balkongareal

Arealet av terrasser, apne balkonger

Kjokken / (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje [
PR Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sorae (GUA) (areal med lav takhoyde)

1

— Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
sod N i maleverdig areal, som skyldes skratak
Hv nnglasset f
: bf‘k.,..u og lav himlingshayde.

GUA kan opplyses | markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
= og kun sammen med BRA.), for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av

Garasje rommene. lkke innredet areal som
Blaee kaldloft, méales og oppgis normalt ikke.
Carport oglelles garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke mileverdig area
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp n@yaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre

bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
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
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er skt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)
3. etasje 43 43 9
Kjeller 5 5
SUM 43 5 9
SUM BRA 48
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
! (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, Bad/vaskerom, Stue/kjgkken,
3. etasje
Soverom
Kjeller Bod
Kommentar
Arealer malt innvendig pa stedet. Innvendige vegger, kanaler og sjakter er medtatt BRA-i.
Takhgyde 2.45m, rom med nedsenket himling 2,20m.
| tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod pa 4,6m?
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Ny kjgkkeninnredning montert i 2022.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter 43 0
Oppdragsnr.: 15467-2873 Befaringsdato:  28.08.2025 Side: 11 av 15
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Eiriks gate 14, 0650 OSLO Takstmann Jan Berby MNTF ‘
Gnr 231-Bnr 619 Pb.80Tasen |\ I
0301 OSLO 0801 OSLO Norsk taks!

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
28.8.2025 Jan Berby Takstingenigr

Emilie Mathilde Karlstad Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 231 619 60 3404.7 m? | folge Norges Eiet
Eiendommer. Areal for
hele sameiet.

Adresse

Eiriks gate 14

Hjemmelshaver

Emilie Mathilde Karlstad

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Sameiet Borghaven 526 / 100668 Solibo AS 987456256

Felles formue Felles gjeld:

Kr.17 615 31.12.2024 Kr. 4531 31.12.2024

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

To roms eier leilighet med apen kjgkkenlgsning i stue beliggende pa Tgyen i etablert boligstrgk bestiende av eldre og nyere
murgardsbebyggelse. Korte avstander til skoler, forretninger og offentlige kommunikasjonsmidler. Gangavstand til Teyen Senter og Grgnland
Torg med variert og mangfoldig servicetilbud.

Adkomstvei

Offentlig.

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.
Boligopplysninger

Felleskostnader er for tiden totalt kr 4 187.-/mnd som fordeles med fellesutgifter kr. 2 877.-, som inkluderer felles forsikring, offentlige avgifter,
oppvarming kr 731.-, bredband 129.-, dugnad kr 100.- og parkeringsplass kr 350.-.

Parkering

Seksjonen har en tilhgrende parkeringsplass, nummer 51, med el-bil lader i felles avlast parkeringsanlegg. Kjgreadkomst til oppstillingsplassen
er via lasbar garasjeport og ellers gangadkomst via trapperom/heis og dgr til det fri. Forgvrig parkering i omkringliggende veier etter gjeldende
bestemmelser.
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Eiriks gate 14, 0650 OSLO Takstmann Jan Berby MNTF ‘
Gnr 231 - Bnr 619 Pb.80Tasen |\ I I
0301 OSLO 0801 OSLO Norsk taksl
Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring 8547414
Kommentar

Fellespolise for sameiets bygningsmasse.

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 hjemmel,
gardsnummer, bruksnummer,
seksjonsnummer, eiendomsbetegnelser,

Norges Eiendommer K o Gjennomgatt Nei
eiet/festet tomt, tomteareal og byggear
oppgitt ved elektronisk grunnbok, Norges
Eiendommer.

Tegninger Gjennomgatt Nei
Opplysninger vedrgrende fellesutgifter,

Forretningsfgrer eventuell andel fellesgjeld og Gjennomgatt Nei

forsikringsselskap oppgitt av
forretningsfgrer.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.08.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 15467-2873 Befaringsdato:  28.08.2025 Side: 13 av 15
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Eiriks gate 14, 0650 OSLO
Gnr 231 - Bnr 619
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF ‘ l I

Pb. 80 Tasen
0801 OSLO Norsk taksl

Tilstandsrapportens avgrensninger

Eiriks gate 14, 0650 OSLO
Gnr 231 -Bnr 619
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 & 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
veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

Befaringsdato: 28.08.2025 Side: 14 av 15

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 oppfert 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/DD5003

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 Eiriks gate 14
Postnummer 0650

Sted 0OSsLO
Kommunenavn Oslo
Géardsnummer 231
Bruksnummer 619
Seksjonsnummer 60
Andelsnummer =
Festenummer =

Bygningsnummer 81776717
Bruksenhetsnummer HO0303
Merkenummer Energiattest-2025-158651

Dato 22.08.2025

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

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

Abetyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.

—
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- Hgy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.
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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 & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- 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.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales falgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
Tiltakene bear spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Montere automatikk pa utebelysning
- Redusér innetemperaturen

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk ber
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar
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- Vask med fulle maskiner
- Tidsstyring av panelovner

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



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. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 2004
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 43

Ant. etg. med oppv. BRA: 5

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Fjernvarme

Ventilasjon Balansert ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

sgke 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 pa NS 3031

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.

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

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPtktertetilenjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utenders

Tiltak 1: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 2: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 3: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

Snesmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbersstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefeler i bakken,
med temperatur - og fuktfeler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak 4: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ne@dvendig.

Brukertiltak

Tiltak 5: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 7: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 8: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 9: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 10: Tiltak utenders

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

Tiltak 11: Sla av lyset og bruk sparepzerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.
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Tiltak 12: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 13: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 14: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 15: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut ber det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 17: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, ber dette vurderes innfert. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som ogsa motiverer til energisparing. Det ma monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige I@sninger og utstyr, det kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske malere som overfgrer forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser arlig(eller oftere) alle maledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 18: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

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

Vilr ref (saksor): 200206733-127 Saksbeh: Vivi Larsen

BORGGATA 7 i : 231/28/0/0

Borg Eiendom AS, v/ Adresse:  Parkveien 33, 0258 OSLO
Scandinavian Develp., H. Hjort '

Armm Arkm v/ T.Solberg  Adresse:  Sagveien 23 C III, 0459 OSLO
Blokk!bmipdfmmmhus' Tiltaksart: ~ Oppforing

FERDIGATTEST - BORGGATA 7
Jfr. plan- og bygningsloven § 99.

Fudismghemrmmodﬂugogplmnhsﬂ dnhnnenmimuﬁ-ﬂlm-osbymbm
(pr)§99c:gthﬂlunsakﬂ:abmdﬁng kontroll i byggesaker, SAK § 34

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nodvendig
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskrifiskray og at produkiser
produktene som faktisk har blitt montert.

Dmﬂ'mnlagtadnhmmmjm]beheﬂwuanokrw bumgnlsusomergﬂt:hlmﬁsen,ogmellm
ﬁﬂgeravgielﬂeado '-ghtlellerimedholdwﬂan-ogbygnmylwen.erdokmmmm!t
Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.
Vdumwwm&maﬂuhmmmqwmdthmvmm@shHmﬁ
godt synlig sted.

Dette vedtaket kan péiklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.




@ SOLIBO

Forenkior styrets hverdog og
oker boligselskapets verdier

Emera No2 AS Solibo AS
E-post: lotte.greaker@emera.no Dronning Eufemias Gate 16
0191 Oslo

NO 920 800 572 MVA
meglerkontakt@solibo.no

Boligopplysninger for boligselskap: Sameiet Borghaven

Megleropplysninger

Vi viser til forespgrsel av 21.08.2025

Boligselskap: Sameiet Borghaven

Organisasjonsnr: 987 456 256

Gnr./bnr: 231/619

Eier(e): Emilie Mathilde Karlstad

Seksjonsnr: 60

Adresse: Eiriks gate 14, 0650 Oslo
Boligselskapets hjemmeside: home.solibo.no/hp/borghaven/
Kontaktskjema til styret: home.solibo.no/hp/borghaven/kontakt

Dokument som medfglger Meglerpakken:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, protokoll fra arsmgtet, vedtekter og
husordensregler fglger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:

- Styregodkjenning: Nei
- Saerskilte begrensninger/
klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
- Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
- Forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring ASA, avtalenr. 83978938

- Opplysninger om ferdigattest/
midlertidig brukstillatelse etc.: Ma innhentes fra bygningsmyndighetene.

- Pakostninger/utbedringer: Se arsmeldingen.
- Forkjgpsrett: Ingen
- Tomt: Eiet
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- Parkeringsbestemmelser: Seksjonen disponerer parkeringsplass.
Ev. eiendomsrett til parkeringsplass tinglyses som ideell
andel 1/83 av gnr. 231, bnr. 619 og snr. 141.

Lanekostnader: Ingen felles Ian

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Felleskostnader kr 2.877,— pr. md.
Bredband kr 129,— pr. md.
Oppvarming kr  731,—pr. md.
Dugnad kr ~ 100,— pr. md.
Parkeringsplass kr 350, pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 4.187,— pr. md.

Avlesing oppvarming ved eierskifte:

Ved eierskifte skal Brunata kontaktes pr. e-post: brunata@brunata.no for avlesing pa
overtagelsesdato. Brunata trenger opplysninger om dato, seksjonsnummer, samt navn til
ny og tidligere eier. Avregning for bade ny og tidligere eier skjer pafglgende ar.

Ligningsposter pr. 31.12.2024:

Ligningsverdi |Annen formue Gjeld
Fas hos
skatteetaten | kr 17 615 | kr 4531

Opplysning om restanser
Ved oppgjer bes megler ta kontakt med Solibo pa meglerkontakt@solibo.no for a fa
oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

Melding fra megler ved salg

Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen ma inneholde kjgpers navn, navaerende adresse, fgdsels- og
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber ogsd om & fa
oppgitt kjppers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Priser og gebyrer p.t.:
Meglerpakke: 4990,- ink. mva.
Eierskiftegebyr: 6570,- ink mva.

Det palgper en faktureringskostnad pa kr 39,- pa fakturaer som utstedes fra Solibo AS

Med vennlig hilsen,
Solibo AS
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Velkommen til &rsmgte i Borghaven Sameiet

€ oBOS

: . Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmegtet. Styret haper du leser giennom heftet og
Eiendomsforvaltning

viser din interesse ved & delta pa arsmetet.

Digital avstemning:

Avstemningen apner 19. mars kl. 09:00 og lukker 22. mars kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

* https://vibbo.no/5556
Y. ¢
. *
. + Hvordan deltar du digitalt?

° S * Du faren link via SMS.

X

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

L ]
* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din stemme.
L ]
Hvem kan stemme pa arsmegtet?
» Alle eiere har rett til & stemme pa arsmatet.
* 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 mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen
4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av styrehonorar

6. Valg av tillitsvalgte

7. Seknad om & montere utvendig trapp mellom seksjonen balkong og seksjonens takterrasse

I . 8. Kameraovervakning i kjelleren etter innbrudd
S m ﬂte 2 0 2 4 9. Diskusjonssak

Innkalling / Arsrapport / Regnskap Med vennlig hilsen,

Styret i Borghaven Sameiet

S.nr. 5556
Borghaven Sameiet

2av38
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Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller forslatte meateleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven

er moteleder.

Forslag til vedtak

Styrets leder Kristoffer Roheim Justad er valgt som mgteleder.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak

Anita Hvam Michelsen og Petru Lulian Sas er valgt som protokollvitner.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
3av 38
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b) Styret foreslar at arets negative resultat dekkes av sameiets egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets negative resultat dekkes av sameiets egenkapital.

Vedlegg
1. 5556 Arsrapport kladd 2...pdf

Sak 5
Fastsettelse av styrehonorar

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 285 000. Belgpet er oppregulert etter fast praksis.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 285 000 kr.

Sak 6

Valg av tillitsvalgte

Felgende styremedlemmer trer ut av styret:

- Monica Haugen (flyttet fra sameiet).

- Stale Bordal Kristoffersen (flyttet fra sameiet, samt styreperiode er utlgpt).

- Kristin Kvaale Vangsay (vara styreperiode er utlapt).

Folgende styremedlem innstilles til opprykk fra vara til fast styremedlem:

- Stian Kristoffer Ruud (fast styremedlem i 2 ar. tar over for Stéle).

Felgende styremedlem sin periode er utlgpt og innstilles til en ny 2-ars periode:

- Christian Brun Lekkeberg

Felgende beboere har sagt seg villig til styreverv:

- Eline Maria Meen (fast styremedlem i 1 ar. tar over for Monica Haugen).
- Damien Shank (vara i 2 ar).

- Johannes @strem (vara i 2 ar).

4 av 38
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Innstilling

Styret innstiller Stian og Eline som fast styremedlem, og Damien og Johannes som vara styremedlem. Styret
ser frem til et godt samarbeid!

Roller og kandidater

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

* Eline Maria Meen

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

* Damien Shank

* Johannes @strem

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

* Christian Brun Lgkkeberg
» Stian Kristoffer Ruud

Sak7
Saknad om & montere utvendig trapp mellom seksjonen balkong og seksjonens
takterrasse

Forslag fremmet av:
Mehrbod Nasseri, eier av seksjon 124

Sakens flertallskrav:
To tredjedels (67%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Mehrbod Nasseri, Eier av leilighetsnr 124 — seksjonsnr 124 — HO603 i Eiriks gate 18, 0650 Oslo sgker med
dette arsmeatet om godkjenning til & kunne montere en utvendig trapp mellom seksjons balkong og seksjonens
takterrasse.

Nedenfor ligger to skisserte lgsninger for vindeltrapp (vindeltrapp er eneste Igsning som vil kunne godkjennes
av Plan og bygg da den ikke dekker for vindu) som det gnskes at Arsmatet stemmer over. Skisserte lgsninger
er ment & gi arsmotet tilstrekkelig forstaelse for det ytre omfanget av en eventuell trapp samt grunnlag for en
beslutning - men skal ikke veere til hinder for neermere detaljert dialog med styret fremover. Jeg hari anledning
arsmetet fatt utarbeidet 2 alternative lgsninger av arkitekt. Disse er nummerert som alternativ 1 og alternativ
2, der jeg som tiltakshaver foretrekker alternativ 1. Alternative utforminger av rekkverk kan gjerne vurderes
videre i samrad med styret. Mer detaljert beskrivelse av tiltaket finner dere ogsa nedenfor.

5av 38
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Styrets innstilling

Styret viser til det mottatte forslag over om a tillate bygging av en vindeltrapp fra privat balkong til

privat takterrasse, inkludert etablering av et gangfelt over taket fra toppen av vindeltrappen til den nevnte
takterrassen. En viktig del av vurderingen er de estetiske endringene forslaget vil medfere for byggets fasade
og det overordnede visuelle inntrykket av eiendommen. Installering av en vindeltrapp vil veere synlig fra
omgivelsene og endrer byggets karakter. | tillegg vil trappen kunne ga nzer naboers vinduer slik at disse bar
konsulteres seerskilt. Bade forslag 1 og 2 innebeerer ogsa at gangbroen legger beslag pa fellesareal som ma
kjgpes ut. Styret mener ogsa at direkte bergrte naboer ma konsulteres saerskilt. Styret har derfor fglgende
forutsetninger:

« Alternativ 1 er forslaget med minst estetiske pavirkninger, og hvis arsmetet sier ja til forslaget stetter
styret alternativ 1, for & minimere de estetiske ulempene kan ikke vindeltrappen bygges horisontalt utover
balkongarealet slik at trappen ma tegnes pa nytt for & overholde denne restriksjonen.

* Direkte bergrte naboer ma konsulteres, og hvis disse sier nei kan ikke vindeltrappen bygges. Samtykke eller
avslag ma meldes direkte til styret.

» Badealt.1ogalt. 2 vil legge beslag pa takareal. Dette fellesarealet ma kjgpes ut av forslagsstiller til markedspris
fastsatt av takstmann oppnevnt av styret, betalt av forslagsstiller.

» Det méa vedtekstfestes at seksjon 124 har vedlikeholdsansvar for vindeltrappen, og forslaget krever derfor 2/3
tilslutning fra arsmetet.

* For trappen kan bygges ma forslagsstiller overfor styret skriftlig samtykke til vedtektsendringen.

Basert pa disse utgangspunktene, ber styret arsmegtet om 4 ta stilling til forslaget, og foreta en helhetlig
vurdering av de estetiske og praktiske konsekvensene tiltaket innebaerer. Det anbefales at beboerne vurderer
bade de positive sidene ved gkt tilgjengelighet og bruksverdi for den bergrte enheten, mot mulige negative
virkninger pa byggets utseende.

Arsmotet samtykker til at seksjon 124 kan bygge vindeltrapp fra privat privat balkong til privat takterasse i trad
med styrets innstilling.

Sameiets vedtekter endres slik at § 11 far en ny setning helt nederst som lyder: «Seksjon 124 har
vedlikeholdsplikt for vindeltrappen som gar fra dennes balkong til privat takterrasse. Vedlikeholdsplikten
omfatter alt vedlikehold forbundet med vindeltrappen og gangpartiet medfarer eller innebaerer pa balkong,
fasade, tak, eller andre bygningskomponenter som er fellesareal, eller som styret finner ngdvendig».

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

* For Sgknad om & montere utvendig trapp mellom seksjonen balkong og seksjonens takterrasse

* Mot Sgknad om & montere utvendig trapp mellom seksjonen balkong og seksjonens takterrasse

6av 38
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b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Arsmeatet i Borghaven sameie godkjenner intensjonen om trapp mellom seksjonens balkong og seksjonens
takterrasse pa grunnlag av fremlagt tegningsmateriale. Sakers gnsket om lgsning angitt som alternativ 1
(vindeltrapp neermest soveromsvindu) godkjennes. Styret i sameiet vil fremlegges ferdige sgknadstegninger
for endelig godkjenning fgr sgknad leveres kommunen.

2. Arsmotet i Borghaven sameie godkjenner intensjonen om trapp mellom seksjonens balkong og seksjonens
takterrasse pa grunnlag av fremlagt tegningsmateriale. Sgkers gnsket om lgsning angitt som alternativ 2
(vindeltrapp naermest balkongsder) godkjennes. Styret i sameiet vil fremlegges ferdige sgknadstegninger for
endelig godkjenning for sgknad leveres kommunen.

Vedlegg

2. Sak til arsmgte i Borghaven sameie.pdf

Sak 8
Kameraovervakning i kjelleren etter innbrudd

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Bakgrunn

Det har veert innbrudd i kjellerbodene den siste tiden. Det er over 30 boder som har blitt brutt opp eller
forsgkt brutt opp, flere beboere har rapportert mistede gjenstander, og at de opplever utrygghet. | forbindelse
med dette har noen beboere kontaktet styret og etterspurt mulighetene for kameraovervakning i sameiet. |
den anledning gir styret arsmgtet anledning til & ta stilling til kameraovervakning. Styret fremmer et ngytralt
forslag (dvs styret verken statter eller er imot kameraovervakning) men gnsker heller & presentere fordeler
og ulemper med kameraovervakning, og overlater deretter beslutningen til arsmgtet om fordelene med
kameraovervakning veier opp for ulempene.

Fordeler med kameraovervakning
» Kameraovervakning kan veere et effektivt forebyggende tiltak mot innbrudd og tyveri. Synlige kameraer kan
virke avskrekkende og redusere antall innbrudd med opptil 80%.

« Ved & installere kameraovervakning i kjelleren sender sameiet et tydelig signal til potensielle kriminelle om at
sameiet tar sikkerheten péa alvor.

» Det er mulig & kombinere kameraovervakning med tilknytning til vektersentral, slik at bevegelse i kjellerareal
pa nattestid automatisk utlgser en utrykning fra sameiets vekter.

* Potensielle omrader som vil bli dekket er omrader som inngang ved garasjeport, fellesareal i p-kjeller, og alle
innganger til bodomrader.

* Kameraovervakning kan ogsa brukes til & finne ut hvem som setter igjen sgppel og avfall i kjelleraral, og deretter
sende regningen med & fierne avfallet til rette vedkommende.

* Beboeres gjenstander vil veere ekstra beskyttet.
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* Skjer det haerverk i bodomradene vil det bli filmet og lagret.

» Det er mulig at noen beboere faler pa akt trygghet nar de vet at det er kameraovervakning i fellesareal.

Ulemper med kameraovervakning

* Noen beboere vil fale det som inngripende at nar de oppholder seg i fellesareal sa blir de filmet og opptaket
lagret. Noen beboere vil antagelig forvente en viss grad av personvern i sitt hjem. Dette kan innebeere en fglelse
av konstant overvakning.

« Noen kamerasystemer har ansiktsgjenkjenning, og dette vil antagelig feles som ekstra inngripende.

» Selv om oppbevaring og handtering av opptakene skal skje etter gjeldende personvernregler, sa vil feil kunne
skje. Persondata vil kunne komme pa avveie pga. datainnbrudd og liknende. Det er alltid en risiko for at
overvakningsmateriale kan bli misbrukt.

* Innfgring av kameraovervakning vil fgre til ekstra kostnader for sameiet, noe som innebaerer at mer penger ma
hentes inn fra beboere over felleskostnadene, eller s ma ambisjonsnivaet pa drift og langsiktig vedlikehold
senkes.

+ Det erikke gitt at innbruddstyvene som har begatt innbruddene i sameiet ville kommet tilbake selv om det ikke
ble installert kameraovervakning, da det kan vaere en omreisende gruppe slik at sameiet potensielt risikerer
a kjgpe inn masse utstyr som det ikke er bruk for (men det omvendte kan ogsa skje, at kameraene avverger
innbrudd).

» Overvakning garanterer ikke ngdvendigvis en reduksjon i kriminalitet, og det kan kanskje argumenteres for at
ressursene kunne veert brukt pa andre forebyggende tiltak, og slik sett kan overvakning kan gi en falsk fglelse
av sikkerhet, hvor folk antar at omrader er tryggere enn de faktisk er.

Kostnader med kameraovervakning
Styret har hentet inn felgende tilbud:

Assistent Partner: ca. 65,000 kr for 6 kamera og sentral som lagrer video. Ingen tilkobling til vektersentral (da vil
kostnadene antagelig oke). Arlig service ikke inkl, vil palgpe ytterligere kostnader (1250 kr pr. time samt innkjgp
1. av materialer).
Proff Security (sameiets vekter): Pakke pris pa 6.kamera 98.000 kr. Leasing 2700 kr pr mnd i 60 mnd. Dette
inkluderer alarmer i kamera. Sentral tjeneste koster 1890 kr pr.maned. Utrykning og arlig service kommer i
2. tillegg.

Styrets innstilling

Styret verken stgtter eller er imot forslaget. Styret ber arsmeatet avveie ulempene mot fordelene og deretter
beslutte om styret skal fa fullmakt til & kjgpe inn kameraovervakning.

Forslag til vedtak
Arsmgtet har vedtatt med 2/3 flertall at kameraovervakning i Sameiet Borghaven kan innfgres. Styret gis

fullmakt til & foreta alle skritt for & etablere kameraovervakning. Styret holdes skadelast av arsmetet for dets
bruk av fullmakten.
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Sak 9
Diskusjonssak

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Selv om alle beboere er mer enn velkommen til & ta opp saker og spgrsmal med styret hele aret, erfarer styret
at beboere gnsker & benytte arsmetet til & diskutere med styret og andre beboere.

Har du noen kommentarer, innspill, eller spgrsmal, sa benytt gjerne kommentarfunksjonen. Ikke noe vedtak vil
bli fattet ved avstemning pa denne saken.

Forslag til vedtak
Intet vedtak fattet.
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ARSRAPPORT FOR 2023
Tillitsvalgte
Siden forrige ordinzere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:
Styret
Leder Kristoffer Roheim Justad Bleikerfaret 84
Styremedlem Monica Haugen Bogata 30 A
Styremedlem Stale Bordal Kristoffersen Radarveien 89
Styremedlem Christian Brun Lgkkeberg Eiriks Gate 10
Styremedlem Frederik Rasmussen Eiriks Gate 14
Varamedlem Kristin Kvaale Vangsgy Strgmsveien 15 A
Varamedlem Stian Kristoffer Ruud Eiriks Gate 14

Kontaktinformasjon

Styret

Styret kan kontaktes pa e-post styret@borghaven.com. Se Sameiet Borghaven sin
hjemmeside pa www.borghaven.com for ytterligere informasjon.

Du kan ogsa komme i kontakt med styret via Vibbo.no/5556.

Vibbo

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

Generelle opplysninger om Sameiet Borghaven

Sameiet bestar av 140 seksjoner.

Sameiet Borghaven er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjons-
nummer 987456256, og ligger i bydel Gamle Oslo i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
231 619

Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Sameiet Borghaven har ingen ansatte.

Forretningsforsel og revisjon
Forretningsfarselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Sameiets revisor er BDO AS.
Sameiet har sagt opp farretningsfareravtalen fra 30.06.2024. Ny forretningsfarer er Solibo

AS, orgnr: 920 800 572 og epost: kundeetablering@solibo.no, tif 21 08 05 25,
adr: Dronning Eufemias gate 16, 0191 Oslo. Se ogsa www.solibo.no.
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Informasjon om styrets oppgaver, sammensetning, og arbeidsmetoder:

Styret har som hovedoppgave a drifte og vedlikeholde sameiets bygningsmasse, samt
handheve husordensreglene. Disse oppgavene gjennomfgres ved avholdelse av styremater,
dialog med beboere, leverandgrer, naboer, og offentlige myndigheter.

Styret har i driftsperioden 2023-2024 bestatt av totalt 5 faste medlemmer, og 2 vara. | perioden
har styret avholdt 7 styremgter, hvorav 6 regulaere styremgter og 1 styremate med
forretningsfarer. | tillegg har styrets medlemmer som styreleder, ngkkelansvarlig, og
bakgardsansvarlig hatt jevnlig dialog og befaring(er) med sameiets leverandarer.

Det har blitt avholdt var- og hastdugnad, hvor styret har sett stadig gkende deltagelse.
Styret har ogsa driftet og forbedret bakgarden, og bl.a satt opp juletre og andre trivselstiltak.

| tillegg har styret kontinuerlig besvart innkommende henvendelser fra beboere, hvor de aller
fleste henvendelser svares ut pa 1 dag eller kortere. Styret haper at beboere setter pris pa den
hgye graden av tilgjengelighet.

Informasjon om sterre reforhandlinger, tiltak, og vedlikeholdsprosjekter i driftsperioden:

Foruten den daglige oppfelgningen og driften av sameiet som styret besgrger, sa gnsker styret
a seerlig fremheve foglgende aspekter fra foregaende driftsperiode:

Bytte av forretningsferer: Styret har valgt & si opp avtalen sameiet har med OBOS
Eiendomsforvaltning AS (OEF). Bakgrunnen for dette er at styret har vaert misforngyd med OEF
fra et kostnads og serviceaspekt. Styret har derfor gjennomfert en anbudsprosess med
tilbudsinnhentninger fra 7 ulike tilbydere av forretningsfarsel til boligselskap. Etter mye
omfattende dialog med disse tilbyderne har styret valgt Solibo som ny forretningsferer. Solibo
nadde best pa kombinasjonen pris og service. Gjennom byttet av forretningsfarer vil sameiet
oppna arlige besparelser pa omtrent 110,000kr, som utgjer over 10 ar 1,1mnok i direkte
besparelser. Solibo har ogsa en rekke fleksible og moderne IT-lasninger som styret er sikker pa
at vil komme bade styret og beboere til gode.

Nytt nekkelsystem: | slutten av oktober i fjor ble det montert et nytt Iassystem i sameiet og alle
fikk i den forbindelse nye ngkler. Tilbakemeldinger fra beboere, ldsesmed og leverandgr
(Assistent Partner) tilsier at dette stort sett gikk etter planen og ikke fgrte til store ulemper for
beboerne. Styret overholdt budsjett og lassystemet ble betalt i slutten av 2023. Na har sameiet
et topp moderne nytt lassystem, som skal fungere i mange ar. Eksempelvis sluttet leverandgr av
det forrige lasesystemet a levere reservedeler midtveis i levetiden til sameiets ngkkelsystem,
men i kontrakten med Assistent Partner har sameiet fatt garantert tilgang pa reservedeler og
service i minst 20 ar. Det nye ngkkelsystemet er mulig & bygge ut med nye Igsninger etter hvert
ved behov. Ngkkelsystemet forenkler ogsa administrasjon, noe som innebaerer at ved bestilling
av nye ngkler sa vil beboere fa dette utlevert mye raskere enn tidligere. Styret forventer ogsa at
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det nye lasesystemet vil fare til et mindre behov for lasesmedtjenester, og at sameiet i s& mate
far reduserte driftskostnader. Takk til alle beboere for et godt samarbeid og for utvist forstaelse
for litt oppstartsutfordringer.

Bytte av luftepotter: Sameiet har hatt problemer med vannlekkasjer fra luftepotter, sa alle
luftepotter pa radiatorsystemet er na byttet ut. Luftepottene var fra 2004 og modne for
utskiftning. Bytte av luftepotter har redusert risiko for vannskade betraktelig. Rgrlegger meldte
underveis at flere smatt begynte vannlekkasjer var avverget. | vedlagte regnskap for 2023 er det
fart opp vesentlig avvik mellom budsjett og utgifter. Her papeker styret at prosjektet har tatt
lengre tid enn forventet og vaert kostbart. Det var fordi sameiets tekniske tegninger og
FDV-dokumentasjon ikke stemte overens med hvordan systemene faktisk var blitt konstruert.
Rarlegger matte derfor gijennom letearbeid finne frem til hver enkelt luftepotte. Fordi det ikke var
satt inn inspeksjonsluker méatte rerlegger skjeere opp vegger inne i de enkelte seksjonene med
luftepotter. Dette ma sa utbedres av maler, som pagar pr. na. Vedlagt er bilder av luftepotter
som ble byttet, som det fremgér er disse rustne, fulle av irr og det er ikke lenge fer slike starter &
lekke ut vann:

Smgremembran og fuktalarm: Som kommunisert har sameiet mottatt varsel fra Gjensidige om
at sameiet sto i ferd med & miste sentrale forsikringsdekninger pga. hyppige vannlekkasjer fra
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fordelerskap uten drenering til sluk (fordelerskapet til oppvarming), og med kjent skadearsak.
Sameiet forsikring dekker ikke skader fra kjent skadearsak, og derfor ble sameiet palagt a
utbedre skadearsaken for a beholde forsikringsdekningen pa vannskader. Bakgrunnen for at
VVS-anleggene ble konstruert pd en mate som ga opphav til dette problemet er at i 2004 (nar
bygget ble fart opp) var det ikke krav i tekniske forskrifter at fordelerskap til radiator matte ha
drenering til sluk (dette gjaldt kun for tappevann). | samrad med rarlegger har styret derfor satt i
gang et starre prosjekt hvor alle fordelerskap uten drenering til sluk har fatt smgremembran, for
det settes inn en fuktalarm som piper ved vann. Hvis (nar) fuktalarmen starter & pipe ma beboer
sa kontakte rarlegger for utbedring av vannlekkasjen. Fuktalarmene er montert med 9v lithium
batteri, noe som gir 5 ars garantert levetid pa alarmen fgr batteriet ma byttes. De aller fleste
leiligheter har pr. na fatt smgremembran og fuktalarm, og styret jobber mot de resterende
leilighetene. Dette prosjektet har ogsa veert svaert kostbart, men absolutt ngdvendig. Dette
prosjektet er derfor ogsa en av grunnene til at det er fart opp vesentlig avvik mellom budsjetterte
og faktiske utgifter i regnskapet for 2023. Styret haper beboere har forstaelse for at kritisk
ngdvendig vedlikehold ikke kan utsettes bare fordi dette ikke ligger inne i budsjettet. I tillegg vil
sameiet kunne oppna billigere bygningsforsikring nar det er mulig a vise til en rekke tiltak som
reduserer skaderisiko.

Utbedring av fall pa avlgpsrer: Styret har ogsa fatt fall utbedret pa rer som frakter kloakk, for a
unnga tilbakeslag av dette inn i seksjoner.

Isolering av rerstrekk pa sekundzersiden til fiernvarmeanlegget: Alle rarstrekk i kjelleren
som frakter varmtvann til eller fra varmesentralen i kjelleren er na isolert. | tillegg er alle
komponenter som avgir varme i fyrrommet isolert. Dermed er varmelekkasjer fra VVS-anlegget
vesentlig redusert. Dette innebaerer store besparelser pa fyringskostnadene. En del beboere har
kontaktet styret om at det tar lang tid for det kommer varmtvann i vasken/dusjen. Disse beboere
vil nd merke at varmtvannet kommer raskere, fordi varmen ikke forsvinner pa veien fra
varmesentralen og til beboere. Isolering av rgrene har veert kostbart a giennomfare, men fordi
dette resulterer i gkonomiske besparelser over tid, ser styret dette som regningssvarende.

Vedlagte bilde med forbruksdata pa fjernvarme fra Hafslund viser utvikling i forbruk over tid:
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Foruten utslag fra ekstremkulden i slutten av 2023, har sameiet gjennomgaende lavere
energiforbruk nd sammenlignet med 2019 (som var aret for sameiet startet med a-konto
fakturering av energiforbruk etter avregning fra malerdata, samt isolering i 2023).

Slik sett virker det som at de energibesparende tiltak gjennomfgrt av styret over tid na har
effekter. (I tillegg kan det papekes at styret ogsa har gjennomfart energibesparende tiltak ogsa i
forbindelse med belysningt, som bedre lysstyring, og overgang til LED-belysning, noe som ogsa
gir besparelser).

Fra et klimaperspektiv er det positivt med redusert energiforbruk, samtidig som dette ogsa er
gunstig fra et skonomisk perspektiv. Seerlig med tanke pa“energiprisene har veert
gjennomgaende hgye, og uten at det er noen utsikter til at prisene skal ned pa gamle nivaer.

Utbedring av lyd- og luktlekkasjer: Sameiet er na ferdig med & utbedre lyd- og luktlekkasjer.
Alle leiligheter styret er kjent med som er bergrt av dette sprekkdannelser/lydlekkasjer skal na
veere utbedret. Merk at noen leiligheter i Eiriks gate 18 pavirkes av tilbakeslag fra utventilert luft
som kommer naboen. Dette er en annen problemstilling som styret jobber med og knytter seg til
konstruksjonen av det mekaniske ventilasjonsanlegget i nr. 18.

Kartlegging av skadeomfang pa betong i garasjen: Som mange beboere/brukere av
garasjen har fatt med seg, har sameiet store problemer med overvann som ikke ledes bort.
Sameiets vaktmester bruker mye tid hver vinter pa manuell fierning av dette overvannet, og her
har styret gatt til innkjep av en pumpe som vil vesentlig effektivisere dette arbeidet. Overvannet
stammer fra sng og is som setter seg under biler. Nar biler parkers i oppvarmet areal, smelter
denne sng/isen og ansamler seg pa laveste punkt i garasjen. En utfordring her er at siden
overvannet stammer fra veinettet, sa er overvannet salt- og klorinnholdig. Salt- og klorinnholdig
vann som deretter trenger inn i betong skaper et aggressivt miljg for betong og armeringsjern.
For a kartlegge omfanget pa skadeutvikling har styret engasjert OPAK som radgivende
ingenigrer, og disse har foretatt kloridpraver samt stgpt inn malere som er koblet direkte pa
armeringsjernet i kjelleren. Ved a jevnlig foreta kloridpr@gver og avlesning av malere er det mulig
a overvake skadeutviklingen pa parkeringsgarasjen. Pa et tidspuntk sa vil det komme en
kostbar betongrehabilitering i parkeringsgarasjen. Skadeutvikling i garasjen kan tilneermes pa
ulike mater: foreta en omfattende rehabilitering nd med anleggelse av katodisk beskyttelse og
herdeplast med oppbrett og utjevning av betong, eller utsette en totalrehabilitering av betongen i
10-15 ar. Pr. na sa har ikke skadeutviklingen kommet til et stadie hvor den ene eller andre
lesningen fremstar som aktuell, men styret overvaker og falger opp skadeutviklingen. For mer
informasjon viser styret til rapport fra OPAK vedlagt innkalling til forrige arsmete.

Bytte av renholdsleverandgr for avfallsrom: Styret har byttet ut leverandgr for renhold av
avfallsrommene da tidligere leverandgr ved gjentatte anledninger ikke mgtte opp til avtalt tid, og
regner derfor med at avfallsrommene vil fremstd som mer trivelige i tiden som kommer.

Innskudd i sameiets fond (likviditetsfond og vedlikeholdsfond): Styret har foretatt innskudd
og uttak i sameiets fond, og har slik sett oppnadd en bedre avkastning pa sameiets midler enn
hvis disse bare skulle statt pa en bankkonto med lav rente (slik det var tidligere).
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Vedlagte tabell viser utvikling i innskudd og avkastning for 2023:

Markedsverdi

Kjep/salg (netto) Verdiutvikling i Markedsverdi per
31.12.2022 - 31.12.2023 per 31.12.2022 perioden 31.12.2023
KLP Kort Horisont P 582 947,38 475 000,00 52 23210 1110 179,48
KLP Likviditet P 0,00 573 000,00 29 136,78 602 136,78
Sum for hele aret: 582 947,38 1 048 000,00 81 368,88 1712 316,26

Faelgende graf viser utvikling siden fgrste innskudd 19. mars 2022
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Pa arsmatet for 2021 hvor vedlikeholdsfondet ble vedtatt opprettet, bestemte ogsa arsmatet at
nar styret oppnar gkte besparelser pa drift (f.eks gjennom reforhandlinger av leverandgravtaler,
eller andre kostnadsreduserende tiltak) kan styret bruke den oppnadde besparelsen til innskudd
i vedlikeholdsfondet, istedenfor & redusere felleskostnadene, se eierseksjonsloven § 29 tredje
ledd, annet punktum.

Pa bakgrunn av disse fgringene fra arsmgtet, og forventninger om besparelser fra gjennomfarte
tiltak i 2023 (som nytt ngkkelsystem, bytte forretningsfarer, bytte luftepotter, membran og
fuktalarm i fordelerskap, isolering av varmelekkasjer) sa planlegger styret & benytte sameiets
redusere kostnadstrykk til & gke innskudd i vedlikeholdsfondet. Dette blir da mulig uten & gke
felleskostnadene.

Slik mener styret at sameiet blir mer egnet til & bevare bygningsmassens verdi gjennom
ngdvendig vedlikehold samtidig som kostnadstrykket pa seksjonseiere begrenses.

Styret haper seksjonseiere er forngyd med at det jobbes systematisk med kostnadsreduksjoner
og hvor besparelsene avsettes til langsiktig vedlikehold.
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3 Borghaven Sameiet

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede gkonomiske utvikling er omtalt i
arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

Vesentlig avvik

Driftsutgifter for konsulenthonorar er hgyere enn budsjettert. Dette skyldes at sameiet har
benyttet OPAK i forbindelse med utarbeidelse av notat til forrige arsmate om skadeomfang
pa betong og armeringsjern i parkeringsgarasjen grunnet overvannsproblematikk. OPAK
har og bistatt sameiet med utbedring av en komplisert fasadelekkasije i Eiriks Gate 18.

Driftskostnadene for drift og vedlikehold er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak
at sameiets forsikringsleverandar Gjensidige varslet styret om mulig bortfall av
forsikringsdekning pa vannskader grunnet kjent vannskadearsak. Forsikringen dekker kun
plutselig og uforutsette skader. | tillegg har styret matte organisere hastearbeid pa VVS-
anlegget for & unnga ytterligere vannskader som bytte av luftepotter, og utbedring av fall
pa avlgpledningen som ga tilbakeslag av kloakk inn i leilighet. Les mer i styrets
arsberetning.

Det papekes at budsjettet er styrets arbeidsredskap for gkonomistyring, og styret ma
forholde seg til bygningsmassens behov for vedlikehold slik det er til enhver tid er. Styret
kan ikke utsette oppdukkende vedlikehold som er ngdvendig, bare fordi dette ikke fremgar
av budsijettet.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslas f@rt mot
egenkapital.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.
Arbeidskapitalen vises i balansen ved & trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 1 122 507.

Neste ars budsjett er nsermere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2024”.
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4 Borghaven Sameiet

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for arsmatet legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hagyre i resultatregnskapet.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 13 % for
renovasjon, 23,4 % for vann- og avlgp og feiegebyret reduseres med 40%.
Eiendomsskatten falger egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsa i 2024, men antar at stramstatten
viderefares og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2023.

Forsikring

Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 6,8 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Sameiet
Borghaven.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsijettet er basert pa gkning av felleskostnadene fra 2024

felleskostnader gkes med 9,9% og garasjeplass gkes til kr 300 pr mnd pr plass fra
01.01.2024.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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BDO AS
Munkedamsveien 45
Postboks 1704 Vika

0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til arsmatet i Borghaven Sameiet

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til Borghaven Sameiet.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
e Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
e Balanse per 31. desember e  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
2023 sameiets finansielle stilling per 31. desember
e Resultatregnskap 2023 2023, og av dets resultater for regnskapsaret i
e Noter til arsregnskapet, samsvar med regnskapslovens regler og god
herunder et sammendrag av regnskapsskikk i Norge.

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 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.

Annen informasjon

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for annen informasjon. Annen informasjon bestar
av arsberetning.

Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke annen informasjonen.

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

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er

Ved‘e@g}%s, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engg{sk sejskap med begrenset ansvar, og er en del av 5556 Arsrapport kladd 2 pdf
in sidetav2

ternasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA.
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SAMEIET BORGHAVEN
ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap ORG.NR. 987 456 256, KUNDENR. 5556
som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

RESULTATREGNSKAP

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til

. . . . . S Note Regnskap Regnskap
grunn for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

2023 2022

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet DRIFTSINNTEKTER:
.. . . Innkrevde felleskostnader 2 5016803 4611972
Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder Andre inntekter 3 756 186 432 843

Borghaven Sameiet

Budsjett Budsjett
2023 2024

5031 000 5 489 000
40 000 40 000

vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en SUM DRIFTSINNTEKTER 5772989 5044815

5071 000 5 529 000

revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke

vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. DRIFTSKOSTNADER:

Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan Personalkostnader 4 -38 246 -35744 -38 000 -38 000
forventes a pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av Styrehonorar 5 271245 -253500 -271000 -285000
arsregnskapet. 8 Revisjonshonorar 6 -17 137 -18 509 -15 000 -20 000
i Forretningsfarerhonorar -183818 -176723 -182000 -195000
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: § Konsulenthonorar 7 -264 373 -64 213 -30 000 -135000
https:/ /revisorforeningen.no/revisjonsberetninger E Drift og vedlikehold 8 -2774599 -1262958 -1780000 -1875000
< Forsikringer -520483 -478544 -526 000 -600 000
2 Kommunale avgifter 9 -888388 -744621 -857000 -1031000
é Energi/fyring -137917 -187717 -200 000 -220 000
BDO AS é TV-anlegg/bredband -222533 -216845 -218000 -218000
o Andre driftskostnader 10 -1204260 -1092898 -868 000 -872500
H § SUM DRIFTSKOSTNADER -6 522 998 -4 532 271 -4 985 000 -5 489 500
ans Petter Urkedal <
statsautorisert revisor 3
(elektronisk signert) é DRIFTSRESULTAT -750 009 512543 86 000 39 500
g FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
§ Finansinntekter 11 87 094 61784 50 000 60 000
§ Finanskostnader 0 -129 0 0
& RES. FINANSINNT.-KOSTNADER 87 094 61 655 50 000 60 000
ARSRESULTAT -662915 574199 136 000 99 500
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital 0 574199
Fra opptjent egenkapital -662 915 0
Vel e noctertes 500, som besta a e sesany & s ool Forettercgirer: 6 393 g ssa s, 0000 Arsrapport Kladd 2...pdf Vediegg 1 20av 38 5556 Arsrapport kladd 2...pdf
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8 Borghaven Sameiet 9 Borghaven Sameiet

BALANSE NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Note 2023 2022 Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
EIENDELER regnskapsskikk for smé foretak.
OMLGPSMIDLER INNTEKTER
Fondsparing i KLP 12 1674625 600 000 Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.
Restanser pa felleskostnader 94 790 13 070
Kundefordringer 13 4282 11 484 HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Andre kortsiktige fordringer 14 51 191 0 Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Energiavregning 0 66 389 @vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
Driftskonto OBOS-banken 726 844 551 253 til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
Sparekonto OBOS-banken 4839 1176612 etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
SUM OMLG@PSMIDLER 2556 571 2418 808 virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belap pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
SUM EIENDELER 2556571 2418 807 balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.
EGENKAPITAL OG GJELD FORDRINGER . _ o
Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for
EGENKAPITAL avsetning til forven'tet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger
Opptient egenkapital 1122507 1785 422 av de enkelte fordringene.
SUM EGENKAPITAL 1122 507 1785 422 SKATTETREKKSKONTO
GJELD Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

KORTSIKTIG GJELD

NOTE: 2
Forskuddsbetalte felleskostnader 84 391 69 177
INNKREVDE FELLESKOSTNADER
Leverandgrgjeld 1141 362 564 208 Felleskostnader 4 400 256
Energiavregning 15 208 311 0 Garasjeleie 273 075
SUM KORTSIKTIG GJELD 1434064 633 385 TV 215172
Dugnad 130 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2556 571 2418 807 Parkeringsleie 9 400
. Strem/lys 600
Pantstillelse 0 0 Avregning dugnad -10 700
Garantiansvar 0 0 SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 5017 803
Oslo, 19.02.2024 REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD
Styret i Sameiet Borghaven Dugnad -1 000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 5016 803
Kristoffer Roheim Justad Monica Haugen Stale B. Kristoffersen
Christian Brun Lgkkeberg Frederik Rasmussen
Vedlegg 1 21av 38 5556 Arsrapport kladd 2...pdf Vedlegg 1 22 av 38 5556 Arsrapport kladd 2...pdf
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10

Borghaven Sameiet

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Elbil-lading 71245
Leie av Noderom 44 137
Ngkler 10 800
Ekstraordingr innkreving for nytt Iasesystem 616 500
P-plass 9775
Gebyr for avfallshandtering 3729
SUM ANDRE INNTEKTER 756 186
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -38 246
SUM PERSONALKOSTNADER -38 246

Det har verken veert ansatte eller lgnnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tienestepensjon.

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 271 245.

| tillegg har styret fatt dekket styremiddager for kr 5 577, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 17 137.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -15610
OPAK AS -222 977
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -25 786
SUM KONSULENTHONORAR -264 373

Vedlegg 1 23 av 38
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NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Borghaven Sameiet

Malermester Rune Malerstuen AS -709 127
Assisstentpartner AS, nytt lasesystem -590 291
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -1 299 417
Drift/vedlikehold bygninger -248 886
Drift/vedlikehold VVS -611 816
Drift/vedlikehold elektro -82 304
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -1 551
Drift/vedlikehold heisanlegg -270 557
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -8 438
Drift/vedlikehold brannsikring -98 568
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -54 538
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -57 798
Drift/vedlikehold sgppelanlegg -12 224
Egenandel forsikring -20 000
Kostnader dugnader -8 501
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -2 774 599
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -559 852
Renovasjonsavgift -328 537
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -888 388
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -12795
Skadedyrarbeid/soppkontroll -6 250
Lyspeerer og sikringer -9 694
Vaktmestertjenester -703 535
Vakthold -35 198
Renhold ved firmaer -392 063
Andre fremmede tjenester -14 730
Trykksaker -1 684
Andre kostnader tillitsvalgte -5 577
Telefon, annet -234
Porto -685
Bank- og kortgebyr -4 971
Velferdskostnader -5 500
Avsetning tap pé fordringer -11 344
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 204 260

Vedlegg 1 24 av 38
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12 Borghaven Sameiet 13 Borghaven Sameiet

NOTE: 11 NOTE: 15
FINANSINNTEKTER ENERGIAVREGNING
Utbytte fond i KLP 26 625 INNTEKTER
Renter av driftskonto i OBOS-banken 2264 Forskuddsinnbetalinger (a konto) -1 350 000
Renter av sparekonto i OBOS-banken 4 838 SUM INNTEKTER -1 350 000
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 930
Kundeutbytte fra Gjensidige 52 391 KOSTNADER
Andre renteinntekter 45 Fjernvarme 1141689
SUM FINANSINNTEKTER 87 094 SUM KOSTNADER 1141 689
NOTE: 12
FONDSPARING I KLP SUM ENERGIAVREGNING -208 311
KLP Kort Horisont P
Beholdning pr. 01.01.23 600 000 Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkeltes forbruk.
Tegning av verdipapirfond 2023 625 000 For & dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelap fra hver enkelt.
Innlgsning av verdipapirfond 2023 -150 000 Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
Fondsutbytte 2 386 krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for
Beholdning pr. 31.12.23 1077 386 sitt eget forbruk.
KLP Likviditet P Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkeltes forbruk, blir de bokfart i
Tegning av verdipapirfond 2023 1603 000 balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.
Innlgsning av verdipapirfond 2023 -1 030 000
Fondsutbytte 24 240
Beholdning pr. 31.12.23 597 240
SUM FONDSPARING | KLP 1674 625
NOTE: 13
KUNDEFORDRINGER
Kundefordringer 15 626
Tap pa krav -11 344
SUM KUNDEFORDRINGER 4 282
NOTE: 14
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Utlegg skadesaker 51 191
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 51 191
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14 Borghaven Sameiet

Annen informasjon om sameiet

Styret

Henvendelser til styret kan gjares pa e-post: styret@borghaven.com
Informasjon fra styret legges ut pa sameiets hjemmeside: borghaven.com
Sameiet har ogsa en egen facebookside: facebook.com/borghaven

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon. | tillegg er det en enkel kanal for & kunne kommunisere med styret.

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjer de krav som stilles til de
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av gkonomiske
verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og handtering av utbetalinger.

Vaktmester
Sameiet Borghaven har avtale om vaktmestertjeneste med Langrind Eiendomstjenester
AS som kan kontaktes pa TIf: 954 54 947 / 411 43 044 e-post: post@langrindeiendom.no

Dersom ikke annet er avtalt med styret pa forhand, ma den enkelte eier paregne a matte
betale for tjenesten selv.

Vektertjeneste

Sameiet har avtale med Proff Security om vakthold. Dersom seksjonseier har behov for
assistanse kan vektertjenesten kontaktes pa 23 62 62 62 / 401 02 333.

Dersom seksjonseier har behov for assistanse kan vektertienesten kontaktes pa

Renhold
Sameiet har avtale med Teamclean AS om renhold av fellesarealene.

Parkering
Sameiet har 84 garasjeplasser i kjeller, seksjonsnummer 141. Det er installert el-bil ladere
for enkelte p-plasser.

Nokler/skilt
Se sameiets nettsider.

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 83978938.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det
skade i leiligheten, skal seksjonseier sgrge for & begrense skadeomfanget mest mulig og
prave a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS
Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og sarger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.
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Selv om sameiets forsikring brukes, vil seksjonseier belastes hele egenandelen dersom
forholdet ligger innenfor seksjonseiers vedlikeholdsansvar.

Den enkelte seksjonseier ma selv sarge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og
losare.

Brannsikringsutstyr

Ifalge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler i
hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er
sameiets ansvar a vedlikeholde raykvarsler og slukkeutstyr i fellesareal, mens det er
seksjonseiers ansvar a sgrge for tilsyn og kontrollere at utstyret i den enkelte seksjon er i
orden. Dersom utstyret er defekt, ma dette rettes umiddelbart.

HMS - Helse, miljo og sikkerhet
Internkontroll innebeerer at sameiet er palagt & vurdere risiko, planlegge, organisere,
utfere, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet.

Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og
lekeplassutstyr. Har sameiet ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven om
vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjop av tjenester og ved dugnad er det
spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

Internett

Sameiet har en kollektiv avtale med Blix som leverer internett. Den enkelte
seksjonseier ma innga egen avtale med for eksempel Viken Fiber / Strim.no / Riks-TV
dersom det er gnskelig med TV.

Fjernvarme og avregning forbruk

Sameiet Borghaven far levert fiernvarme fra Hafslund Oslo Celsio AS.

Sameiet har inngatt avtale med Brunata om avregning av fiernvarmeforbruk. Kontakt styret
for naermere informasjon. For spesifisert avregning, kontakt Brunata
(brunata@brunata.no).

Avtale om leveranse av elektrisk kraft
Sameiet har inngatt en kraftavtale med Entelios AS som leverer strem til fellesarealene til
spotprisvilkar med finansiell forvaltning.

Energimerking
Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa
www.energimerking.no kan seksjonseieren utarbeide energiattest for sin bolig.
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Innsendt sak til arsmgte i Borghaven sameie. Alternativ 2 (vist i takplan, etasjeplan og fasade).
Privat taokterrc

Sgknad om a montere utvendig trapp mellom seksjonen balkong og seksjonens takterrasse
— leilighetsnr 124/seksjonsnummer 124

Innledning

Mehrbod Nasseri, Eier av leilighetsnr 124 — seksjonsnr 124 — H0603 i Eiriks gate 18, 0650 Oslo sgker med dette
arsmgtet om godkjenning til 3 kunne montere en utvendig trapp mellom seksjons balkong og seksjonens
takterrasse.

av Plan og bygg da den ikke dekker for vindu) som det gnskes at arsmgtet stemmer over. Skisserte Igsninger er
ment a gi arsmgtet tilstrekkelig forstaelse for det ytre omfanget av en eventuell trapp samt grunnlag for en
beslutning - men skal ikke veere til hinder for nzermere detaljert dialog med styret fremover. Jeg har i anledning
arsmgtet fatt utarbeidet 2 alternative Igsninger av arkitekt. Disse er nummerert som alternativ 1 og alternativ
2, der jeg som tiltakshaver foretrekker alternativ 1. Alternative utforminger av rekkverk kan gjerne vurderes
videre i samrad med styret. Mer detaljert beskrivelse av tiltaket finner dere ogsa nedenfor.

I
1
Nedenfor ligger to skisserte Igsninger for vindeltrapp (vindeltrapp er eneste Igsning som vil kunne godkjennes |
I
I
|

Alternativ 1 (kun vist i takplan).

Privat takterrc
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‘ Soknad om samtykke til oppfering av trapp mellom
C‘ privat balkong og privat takterrasse

Eiriks gate 18, 231/619
Sameiet Borghaven

HITITLIT

[}

I

J Mehrbod Masseri

i Leilighetsnummer 124, HOG03
Sekjsonsnummer 124

TUTTITT

|l|

Eier onsker & etablere trapp fra egen balkong i 6 etasje, fasade vest (mot bakgérd), opp til privat
takterrasse i etasjen ovenfor. Ny trapp vil gi seksjonseier direkte adkomst mellom sin boenhet og
takterrassen som disponeres av seksjonen.

My trapp vil utformes og etableres pa mest mulig hensynsfull mate, og i uttrykk hente detaljer og
utforelse fra evrige beslag, rekkverk, og detaljer en finner ellers pa fasaden. Malet er & i minst
mulig grad pavirke opplevelsen av lys og luft i bakgarden, og gi trappen en utforming som i sterst
mulig grad knytter denne til eksisterende uttrykk pa fasaden - for & unnga opplevelsen av en nytt
fremmedelement pa fasaden.

|

En lett stalkonstruksjon av tilsvarende materialer og detaljer som en allerede finner pa bygningens
fasade og balkonger skal sikre at ny trapp oppleves som en semiles viderefaering av eksisterende
uttrykk og detaljer pa bygningen. | fremsendt forslag er tegningsmaterialet brukt som farende
faktor i utforming av ny trapp. Det er i den anledning viktig & merke seg at det er sma avvik
mellom rekkverk i tegninger og rekkverk i eksisterende forhold. | potensiell overgang til
seknadstegninger detaljeprosjekteres tiltaket slik at avvik mellom tegning og virkelighet lukkes.
Med dette skal forstaes at rekkverk og evrige detaljer knyttet til ny trapp vil utferes tilsvarende
eksisterende forhold. Rekkverk til ny trapp foresldes utfert lik rekkverk en finner p& balkongen -
som perforerte stalplater eller spiler, med handleder av tre.

Eier av seksjonen vil vaere ansvarlig for alle utgifter knyttet til etablering av ny trapp, samt alt
fremtidig vedlikehold knyttet til denne. Sameiet skal holdes skadeslos for alle eventuelle
konsekvenser av inngrepet, og eventuelle kostnader knyttet til utbedring vil baeres av eier av
seksjonen. Vedlikeholdsansvaret for konstruksjonen, og som felge av konstruksjonen, skal felge
seksjonen. Vedlikeholdsansvaret tinglyses eller vedtektsfestes til seksjonen i samrad med styret i
sameiet.

Areal over takflate utenfor privat takterrasse som vil benyttes til adkomst vil i samrad med styret
kjopes ut. Pris fastsettes gjennom skjenn foretatt av takstmann oppnevnt av styret.

Tiltaket skal ikke ha innvirkning eller medfere negative konsekvenser for noen av naboene, eller
sameiet foravirg.

Det legges til grunn at tiltaket omsekes og godkjennes av Oslo Plan- og Bygningsetat (PBE), med
bistand av ansvarlig seker og arkitekt. Tiltaket vil 53 prosjekteres og utfores av profesjonelle,
ansvarlige foretak som vil oppferes i gjiennomferingsplan som leveres med seknaden til PBE.

Detaljert beskrivelse av tiltaket.
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Styrets innstilling:

Styret viser til det mottatte forslag over om 3 tillate bygging av en vindeltrapp fra privat balkong til privat
takterrasse, inkludert etablering av et gangfelt over taket fra toppen av vindeltrappen til den nevnte
takterrassen. En viktig del av vurderingen er de estetiske endringene forslaget vil medfgre for byggets fasade
og det overordnede visuelle inntrykket av eiendommen. Installering av en vindeltrapp vil vaere synlig fra
omgivelsene og endrer byggets karakter. | tillegg vil trappen kunne ga naer naboers vinduer slik at disse bgr
konsulteres szerskilt. Bade forslag 1 og 2 innebaerer ogsa at gangbroen legger beslag pa fellesareal som ma
kjgpes ut. Styret mener ogsa at direkte bergrte naboer ma konsulteres sarskilt. Styret har derfor fglgende
forutsetninger:

o Alternativ 1 er forslaget med minst estetiske pavirkninger, og hvis arsmgtet sier ja til forslaget stgtter
styret alternativ 1.

o For @ minimere de estetiske ulempene kan ikke vindeltrappen bygges horisontalt utover
balkongarealet.

. Direkte bergrte naboer ma konsulteres, og hvis disse sier nei kan ikke vindeltrappen bygges. Samtykke
eller avslag ma meldes direkte til styret.

. Bade alt. 1 og alt. 2 vil legge beslag pa takareal. Dette fellesarealet ma kjgpes ut av forslagsstiller til
markedspris fastsatt av takstmann oppnevnt av styret, betalt av forslagsstiller.

. Det ma vedtekstfestes at seksjon 124 har vedlikeholdsansvar for vindeltrappen, og forslaget krever

derfor 2/3 tilslutning fra arsmgtet.
o Fgr trappen kan bygges ma forslagsstiller overfor styret skriftlig samtykke til vedtektsendringen.

Basert pa disse utgangspunktene, ber styret arsmgtet om a ta stilling til forslaget, og foreta en helhetlig
vurdering av de estetiske og praktiske konsekvensene tiltaket innebzerer. Det anbefales at beboerne vurderer
bade de positive sidene ved gkt tilgjengelighet og bruksverdi for den bergrte enheten, mot mulige negative
virkninger pa byggets utseende.

Forslag til vedtak
1. Om arsmgtet samtykker til bygging av vindeltrapp (2/3 tilslutning):

Arsmgtet samtykker til at seksjon 124 kan bygge vindeltrapp fra privat privat balkong til privat takterasse i trad
med styrets innstilling.

Sameiets vedtekter endres slik at § 11 far en ny setning helt nederst som lyder: «Seksjon 124 har
vedlikeholdsplikt for vindeltrappen som gar fra dennes balkong til privat takterrasse. Vedlikeholdsplikten
omfatter alt vedlikehold forbundet med vindeltrappen og gangpartiet medfgrer eller innebaerer pa balkong,
fasade, tak, eller andre bygningskomponenter som er fellesareal, eller som styret finner ngdvendig».

Hvis drsmgtet stemmer for forslag 1 med 2/3 flertall, ma drsmgtet deretter ta stilling til alternativ 1 eller
alternativ 2:

Alternativ 1, foretrukket som prioritet 1 av tiltakshaver

Arsmgtet i Borghaven sameie godkjenner intensjonen om trapp mellom seksjonens balkong og seksjonens
takterrasse pa grunnlag av fremlagt tegningsmateriale. Sgkers gnsket om Igsning angitt som alternativ 1
(vindeltrapp naermest soveromsvindu) godkjennes. Styret i sameiet vil fremlegges ferdige sgknadstegninger for
endelig godkjenning fgr spknad leveres kommunen.

Alternativ 2, foretrukket som prioritet 2 av tiltakshaver

Arsmgtet i Borghaven sameie godkjenner intensjonen om trapp mellom seksjonens balkong og seksjonens
takterrasse pa grunnlag av fremlagt tegningsmateriale. Sgkers gnsket om Igsning angitt som alternativ 2
(vindeltrapp naermest balkongsder) godkjennes. Styret i sameiet vil fremlegges ferdige sgknadstegninger for
endelig godkjenning fgr spknad leveres kommunen.
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REGISTRERINGSBLANKETT
Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Deltagelse pa digitalt &rsmgte 2024

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets negative resultat dekkes av sameiets egenkapital.

Det ordinaere arsmeate blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til & [] For
avgi stemme digitalt.
[] Mot
Arsmotet dpnes 19.03.24 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 22.03.24
Selskapsnummer: 5556 Selskapsnavn: Borghaven Sameiet Sak5 Fastsettelse av styrehonorar
BRUK BLOKKBOKSTAVER Styrets godtgjorelse settes til 285 000 kr.
Leilighetsnummer: Navn pa eier(e): [] For
Signatur: D Mot
. k Val illi |
Avstemning Sak 6 alg av tillitsvalgte

Du stemmer ved a krysse av i boksen til venstre for @nsket alternativ. Styremediem (kun 1 skal velges)

[J Eline Maria Meen

Sak1 Valg av mgteleder Varamedlem (kun 1 skal velges)

Styrets leder Kristoffer Roheim Justad er valgt som moteleder. [] Damien Shank

[[] Johannes @strem

[] For
Styremedlem for (kun 2 skal velges)
[] Mot y ¢
[] christian Brun Lekkeberg
Sak2 Valg av protokollvitner [] stian Kristoffer Ruud

Anita Hvam Michelsen og Petru Lulian Sas er valgt som protokollvitner.

] For
[1 Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

[J For
[] Mot
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Sak7 Seknad om & montere utvendig trapp mellom seksjonen balkong og seksjonens takterrasse

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

|:| For sgknad om & montere utvendig trapp mellom seksjonen balkong og seksjonens takterrasse
|:| Mot sgknad om & montere utvendig trapp mellom seksjonen balkong og seksjonens takterrasse

b)
Dersom det blir flertall for saken, hvilket forslag stemmer du for?

|:| Arsmgtet i Borghaven sameie godkjenner intensjonen om trapp mellom seksjonens balkong og
seksjonens takterrasse pa grunnlag av fremlagt tegningsmateriale. Sgkers gnsket om Igsning angitt son
alternativ 1 (vindeltrapp neermest soveromsvindu) godkjennes. Styret i sameiet vil fremlegges ferdigg
seknadstegninger for endelig godkjenning for seknad leveres kommunen.

|:| Arsmetet i Borghaven sameie godkjenner intensjonen om trapp mellom seksjonens balkong og
seksjonens takterrasse pa grunnlag av fremlagt tegningsmateriale. Sekers gnsket om lgsning angitt
som alternativ 2 (vindeltrapp naermest balkongsder) godkjennes. Styret i sameiet vil fremlegges ferdigg
sgknadstegninger for endelig godkjenning far sgknad leveres kommunen.

Sak8 Kameraovervakning i kjelleren etter innbrudd

Arsmetet har vedtatt med 2/3 flertall at kameraovervakning i Sameiet Borghaven kan innfgres. Styret
gis fullmakt til & foreta alle skritt for & etablere kameraovervakning. Styret holdes skadelgst av arsmgtet
for dets bruk av fullmakten.

[J For
[] Mot

Sak9 Diskusjonssak

Intet vedtak fattet.

1 For
] Mot

 oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare p8 dette heftet, du kan f8
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Endring vedtatt pa ordinzrt sameiermgte 07.04.2010, 17.03.2014, 08.03.2018,

VEDTEKTER
FOR

SAMEIET BORGHAVEN

Vedtatt av sameiermgtet 20.09.04.

07.03.2019, 03.03.20, 01.03.2021, og 26.02.2023

INNHOLD:
Kapittel 1. Innledning
§1 Navn 0g FOrmMAL ......ccccveiiiiiiiieieieieieeeeeeee e S.
§2 Forholdet til eierseksjonsloven ..........cccoveeeerieneeieneneeeseeeeee S.
Kapittel II. Sameiets organer
§3 ATSTIBEE 1+ e e s s s e S.
§4 SEYTEE ettt ettt ettt sttt st S.
§5 Regnskap 0g reVISJON....c..cocueviirieiieniiieicnecene et S.
§6 VaAKEMESTET ...t eeae e e e eeaaaeeeeeeeannees S.
Kapittel III. Sameiers rettigheter og plikter
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Kapittel I. Innledning

§ 1 Navn og formal
Sameiets navn er Sameiet Borghaven med forretningsadresse i Oslo kommune. Sameiet

omfatter samtlige eierseksjoner beliggende pa gardsnr. 231, bruksnr. 619, i Oslo kommune,
og bestar foruten boligseksjoner av 1 samleseksjon for garasjeanlegg. Garasjeseksjonen er
organisert som et sameie etter sameieloven, og disse vedtekter gjelder ogsé for
garasjeseksjonen. Finner styret det nadvendig, kan styret foresla egne vedtekter for
garasjeanlegget pa neste arsmgtet.

Sameiets formal er & forvalte sameiets fellesareal og fellesanlegg, og ivareta sameiets felles
oppgaver i henhold til reglene i Eierseksjonsloven og disse vedtekter. Sameiet skal ikke ha
eget gkonomisk formal.

§ 2 Forholdet til eierseksjonsloven

Bestemmelsene i Eierseksjonsloven kommer til anvendelse sa langt de ikke er uttrykkelig
fraveket i disse vedtekter. Dersom det skulle vaere motstrid mellom ufravikelige
bestemmelser i loven og bestemmelser i vedtektene, skal vedtektsbestemmelsen bare settes
til side i det omfang som er ngdvendig for & bringe bestemmelsen i samsvar med loven.

Kapittel Il. Sameiets organer

§ 3 Arsmotet

a. Deltakelse i arsmotet
Arsmgte er sameiets gverste organ. Hver seksjonseier har i arsmotet en stemme pr. seksjon

vedkommende eier. Foruten eieren har ett husstandsmedlem mgte- og talerett.
Garasjesameiet har i &rsmatet en stemme. Foruten den stemmeberettigede kan
garasjesameiet sende en representant med mate- og talerett. Sameierne har rett til & mate
ved fullmektig som ma veere myndig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt
til mgteleder for protokollering

b. Innkalling til ordinzere sameiermgter (arsmgter).

Ordinaert sameiermgte (a&rsmate) holdes hvert ar innen utgangen av april maned. Styret skal
pa forhand varsle sameierne om dato for mgtet og om siste frist for innlevering av saker som
agnskes behandlet. Styret innkaller skriftlig til arsmatet med varsel pa minst 8 og hayst 20
dager. Innkallingen skal angi tid og sted for mgtet samt dagsorden. Krav til innkalling og
vedlegg fremgar av Eierseksjonsloven §§ 43 og 44

Saker som en sameier gnsker behandlet i det ordinsere arsmgtet, skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt krav om det far fristen etter 1. ledd. Sameiets revisor har rett til & delta i
Arsmotet med rett til & uttale seg, og skal ha kopi av innkallinger til ordinaere og
ekstraordingere sameiemgter.

c. Innkalling til ekstraordinaere sameiermoter.
Ekstraordinzert sameiermgte holdes nar styret finner det ngdvendig eller nar minst en tidel av

sameierne skriftlig krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. Styret
innkaller skriftlig til ekstraordinzert sameiermgte med minst 3 og hayst 20 dagers varsel.
Innkallingen skal angi tid og sted for mgtet og de saker som vil bli behandlet. Punkt b), 3.
ledd, gjelder tilsvarende.
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d. Dagsorden og moteledelse.
Det ordinzere arsmatet skal: 1. behandle arsrapport fra styret 2. behandle og godkjenne

arsregnskapet 3. behandle andre saker nevnt i innkallingen, og som oppfyller kravene i punkt
b. 4. foreta valg av styre og fastsette styrets og revisors godtgjerelse. Arsmotet kan bare
behandle saker som er angitt i innkallingen til mgtet i samsvar med eierseksjonsloven § 45.
Hvis alle seksjonseierne er til stede pa arsmatet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta
beslutning i saker som ikke stér i innkallingen. Styrelederen leder &rsmgtet med mindre
arsmgtet velger en annen mateleder. Matelederen behgver ikke & veere seksjonseier.
Mgatelederen har ansvar for at det fares protokoll fra arsmeatet. Protokollen skal fares og
oppbevares i henhold til reglene i Eierseksjonsloven § 53.

e. Arsmotets beslutningsmyndighet.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjeres beslutningen ved loddtrekning. Med de unntak som fglger av tredje til femte ledd i
dette punkt eller av andre bestemmelser i eierseksjonsloven, treffes alle beslutninger med
alminnelig flertall av de avgitte stemmene. Valg avgjeres ved absolutt flertall — det vil si at
den som skal velges ma ha fatt mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Hvor det er flere
kandidater til et verv, og ingen oppnar mer enn halvparten av de avgitte stemmer, foretas
omvalg mellom de to av kandidatene som fikk flest stemmer i farste valgrunde.

Det kreves tilslutning av minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i arsmatet for & kunne
fatte vedtak om de saker som fremgar av eierseksjonsloven § 49 2. ledd, for & gi samtykke til
at avtale om forretningsfarsel kan gjeres uoppsigelig for en periode av inntil 5 ar, jfr.
eierseksjonsloven § 61 3. ledd, samt for & kunne vedta endringer i disse vedtektene, jfr.
eierseksjonsloven § 27 2. ledd.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak
som innebaerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige
sameiere, jfr. eierseksjonsloven § 51. Tilslutning fra alle sameiere kreves ogsa dersom
vedtektenes regler om representasjon skal endres i medhold av eierseksjonsloven § 60, 1.
ledd, siste setning.

f. Habilitet.

Ingen sameier kan delta i avstemmingen i saker hvor sameieren er inhabil etter reglene i
Eierseksjonsloven § 48 eller etter vanlige regler. Ingen kan herunder som sameier eller
fullmektig delta i noen avstemning pa arsmatet om rettshandel overfor seg selv eller om eget
ansvar. Heller ikke kan noen delta i avstemming om rettshandel overfor tredjemann eller om
tredjemanns ansvar, dersom vedkommende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i saken.

Dersom det reises tvil om en sameiers habilitet, skal sparsmalet avgjere av arsmetet selv,
om ikke vedkommende sameier selv fratrer. Den som pastas inhabil, skal ikke selv delta i
avgjorelsen.
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§ 4 Styret

a. Styret.

Styret skal bestd av 5 medlemmer. Ett av medlemmene skal veere leder. Det kan velges
varamedlemmer. Styret velges av arsmgtet blant sameierne og hustandsmedlemmer.
Styreleder velges seerskilt. Styret kan selv utpeke en nestleder. Styremedlem tjenestegjer i to
ar. Farste gang det velges styre, settes tjenestetiden for to av styremedlemmene til ett ar,
deretter gjelder to ars tjenestetid ogsa for disse, slik at det hvert ar skal velges to nye
styremedlemmer, mens to blir sittende til neste ar. Styrets leder velges for ett ar av gangen.

Tjenestetiden oppharer ved avslutningen av det ordinzere arsmgtet i det ar tjenestetiden
utleper. Dersom et styremedlem fratrer i lgpet av vervet, skal supplering skje pa falgende
mate: — Dersom det er mer enn ett ar igjen av funksjonstiden, skal arsmgtet velge nytt
styremedlem for den resterende del av perioden.

b. Innkalling til styremeoter.
Styrelederen har ansvar for at det innkalles til styremgter sa ofte som det trengs, eller nar ett

styremedlem eller eventuell forretningsfarer forlanger det. Innkallingen skal angi tid og sted
for matet, og de saker som vil bli behandlet. | ngdvendig utstrekning, saerlig ved omfattende
og/eller kompliserte saker, skal det utarbeides saksforberedelse, og eventuelt forslag til
vedtak.

c. Styremgter.
Styremgtet ledes av lederen. Dersom vedkommende har forfall og det ikke er valgt noen

nestleder, velger styret en mateleder. Styret skal fare protokoll over sine forhandlinger. Den
skal underskrives av de fremmgtte styremedlemmer.

d. Styrets beslutningsmyndighet m.v.
Styret er beslutningsdyktig nar minst tre av styremedlemmene er til stede, og styremgatet er

lovlig innkalt. Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjor mgteleders
stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, mé likevel utgjgre mer enn en tredjedel av
alle styremedlemmene (dvs. minst to stemmer). Styrets oppgaver fremgar i det vesentlige av
eierseksjonsloven § 57, herunder har styret ansvar for & pase at forvaltningen av sameiet
skjer i samsvar med lov, forskrift, reguleringsbestemmelser og andre offentligrettslige
reguleringer, samt i henhold til sameiets vedtekter.

Styret kan likevel velge a forelegge saker av prinsipiell karakter for et ekstraordinzert
sameiermgte, herunder saker om salg og fravikelse i medhold av eierseksjonsloven §§ 38 og
39. Det hgrer under styret & ansette, si opp og avskjedige forretningsfarer, vakimester, mv., i
henhold til reglene i eierseksjonsloven § 61. Styret har likeledes fullmakt til & fremforhandle
og innga forpliktende avtaler pa vegne av samtlige sameiere med leverandgrer av varer eller
tienester til alle i sameiet, slik som elektrisk kraft, radio/tv-signaler gjennom felles kabelnett,
med videre, idet slike avtaler forutsettes a falle gkonomisk gunstig for sameierne.

e. Representasjon.

Styret representerer sameierne i medhold av eierseksjonsloven § 60. | saker som gjelder
vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfgreren representere sameierne p4 samme
mate som styret.

f. Habilitet for styremedlem og forretningsfarer.
Styremedlem og eventuelt forretningsfarer er inhabil i tilfeller som nevnt i eierseksjonsloven §
59, eller hvor dette falger av alminnelige habilitetsregler. Dersom det reises tvil om et



styremedlems eller forretningsfarers habilitet, skal spgrsmaélet avgjere av styret selv, om ikke
vedkommende selv fratrer. Den som pastas inhabil, skal ikke selv delta i avgjarelsen.

g. Styrets honorar
Styreleder og de gvrige styremedlemmer skal ha en rimelig godtgjgrelse for sitt arbeid.
Denne fastsettes av arsmatet, og tas inn i beregningen av fellesutgifter.

h. Styrets kompetanser
Styret kan ved enstemmig vedtak endre sameiets husordensregler.

Ved mistanke om bruk av sameiets fellesareal som utgjer mislighold, kan styret hente ut
adgangshistorikk fra ngkkelsystemet

Styret kan ikke ettergi forfalte felleskostnader.

§ 5 Regnskap og revisjon

Styret har ansvaret for at sameiets regnskap blir fart i henhold til eierseksjonslovens regler
jfr. § 64, og god regnskapsskikk etter reglene i regnskapsloven. Sameiet skal ha revisor i
medhold av eierseksjonsloven § 65. Revisor har mgte- og uttalerett pa arsmetet, jfr. § 5,
bokstav b.

§ 6 Vaktmester
Sameiet skal ha vaktmester, som skal ivareta sameiets forpliktelser til drift, vedlikehold og

stell av fellesarealer, samt forefallende arbeid innenfor sameiets ansvarsomrade. Styret har
ansvaret for organisering av vaktmestertjenesten.

Kapittel Ill. Sameiers rettigheter og plikter

§ 7 Disposisjonsrett

Den enkelte sameier skal fritt kunne disponere over sin seksjon med tilhgrende tilleggsareal
ved salg, bortleie og pantsettelse, med mindre annet fglger av loven eller vediektene. En
seksjonseier kan for egen regning og risiko med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa
fellesarealene som er ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller
husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. Salg og bortleie skal meddeles styret eller
den styret utpeker til registrering far innflytting/overtagelse av seksjonen. Den enkelte
sameiers bruk av sin bruksenhet med tilharende tilleggsareal skal ligge innenfor rammen av
formalet med bruksenheten. Sameierne har ikke forkjopsrett til seksjoner som matte bli solgt
eller overdratt p4 annen mate. Ved overdragelse av seksjoner blir kjgper og selger solidarisk
ansvarlig for sameiets krav mot selger.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 dagn arlig er ikke tillatt

§ 8 Benyttelse og husorden

Bruksenheten ma ikke benyttes pa en slik mate at det er til unadig eller urimelig ulempe for
brukerne av andre seksjoner eller sameiet som helhet. Arsmatet skal fastsette
Husordensregler som gir nzermere bestemmelser om bruken. Enhver sameier plikter & rette
seg etter de til enhver tid gjeldende husordensregler og plikter ved bortleie av leilighet eller
garasje a gjare leietaker kjent med disse. Fellesanleggene ma bare benyttes i samsvar med
formalet, og den enkelte sameiers bruk skal ikke vaere av slik karakter at den ikke forhindrer
eller begrenser andre sameieres lovlige bruk av fellesanleggene eller —areal. Hvis en beboer
forsgpler fellesomrader, ikke kaster sgppel pa riktig mate, eller pa annen mate ikke falger
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husordensreglenes punkter om avfallshandtering, kan styret uten varsel fakturere beboeren
for oppryddingskostnader etter denne bestemmelsen. Er beboer ikke seksjonseier, sa er
beboer og seksjonseier sammen solidarisk ansvarlig for opprydningskostnadene etter denne
bestemmelsen. Oppryddingen faktureres etter en sats pa 100% av rettsgebyret per pabegynt
time. | tillegg kan styret viderefakturere eventuelle tilleggskostnader, som vektpris pa
avfallsdemponi, drivstoff/bompenger for bortkjaring, honorar til ryddemanskap,
fakturaomkostninger, porto osv. Beslutning om fakturering av opprydningskostnader tas av
styret. Faktura for pa rydding er gyldig, kan inndrives, og fordi kravet fglger av
sameieforholdet er fakturaen etter bestemmelsen sikret med legalpanterett etter
eierseksjonsloven § 31.

Den enkelte sameier skal holde sin bruksenhet med tilleggsareal forsvarlig ved like, slik at
det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre sameierne. Den enkelte sameier har et
medansvar for at fellesarealer holdes forsvarlig ved like, og har plikt til selv & avhjelpe eller
forhindre mangler eller skader som oppdages i den grad dette er ngdvendig for & avverge
tap, skade, eller ulempe for sameiet. Feil og mangler som den enkelte sameier ikke kan rette
opp selv, skal straks meldes til styret.

§ 9 Fellesutgifter

Eiendommens fellesutgifter skal fordeles pa de enkelte sameiere i henhold til sameiebraken,
dog slik at utgifter som alene refererer seg til garasjeseksjonen kun skal belastes denne og
utgifter som alene refererer seg til boligseksjonene kun skal belastes disse. Hver
seksjonseier plikter & innbetale til sameiet den forholdsmessige del av sameiets utgifter som
faller pa vedkommende seksjon, i samsvar med det som til enhver tid er fastsatt om dette av
arsmatet. De samlede arlige utgifter beregnes i henhold til budsjett, fordeles pa seksjonene i
henhold til sameiebrgken og deles i manedlige rater som forfaller til betaling den 1. i hver
maned.

Kostnad til fiernvarme (fyring/varmtvann) vil bli avregnet a-konto etter individuelle malere i
den enkelte seksjon. A-konto avregning foretas en gang i aret, eller ved eierskifte.

§ 10 Vedlikeholdsfond
Det er opprettet et vedlikeholdsfond. Vedlikeholdsfondet avsetter midler ved innskudd i KLP

Kort Horisont P (ISIN: NO0010788029). Styret har fullmakt til & foreta innskudd i
vedlikeholdsfondet. Uttak av midler fra vedlikeholdsfondet gjgres av styret i samrad med
forretningsfarer basert pa gjeldende vedlikeholdsplan, og etter arsmeatets prioriteringer.

§10a Likviditetsfond

Det er opprettet et likviditetsfond. Likviditetsfondet avsetter midler ved innskudd i KLP
Likviditet P (ISIN: NO0010272339). Styret har fullmakt til & foreta innskudd og uttak i
likviditetsfondet.

§ 11 Ansvar

Hver sameier svarer pro rata i forhold til sin sameiebrgk for sameiets forpliktelser. En
sameier som har betalt mer enn sin andel, har rett & sake regress hos sameiet og de @vrige
sameiere, jfr. eierseksjonsloven § 29, 4. ledd. Dersom tap eller meromkostninger pafares
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sameiet eller en sameier som falge av erstatningsbetingende forhold fra en annen sameier,
har sameiet eller den enkelte sameier som har lidt tap rett til & kreve regress hos den som
har forarsaket dette.

Informasjon om vedlikeholdsarbeider anses under enhver omstendighet for & ha kommet til
sameiers kunnskap nar informasjon om vedlikeholdet har veert i den enkelte oppgang og
nettside to uker far arbeidene starter. Har sameier ikke handlet i trdd med styrets
retningslinjer for hvordan vedlikeholdsarbeid skal gjennomfgres og det oppstar skade,
ulempe, eller gkonomisk tap kan sameiet ikke holdes ansvarlig for dette.

Ved forsikringstilfelle dekker sameiet kun forsikringens egenandel nar skaden eller det
gkonomiske tapet knytter seg til forhold som sameiet har vedlikeholdsansvar for. Sameier
dekker selv egenandel i forsikringsskader hvor sameiet ikke har vedlikeholdsansvar.

Hvis en sameier leier ut eiendom, er utleier overfor sameiet juridisk ansvarlig for sin leietager.

§ 12 Mislighold
Hvis en sameier misligholder sin vedlikeholdsplikt etter & ha blitt skriftlig varslet om dette av

sameiet, har sameiet etter en periode pa minst to uker fra varselets dato rett til & fa
ngdvendig vedlikehold utfart for sameierens regning. Utbedringstiltak eller reparasjoner som
er ngdvendige for & unnga tap eller skade for sameiet eller tredjemann, kan sameiet straks la
utfare for den ansvarlige sameiers regning.

Advarsel

Hvis en sameier misligholder sine forpliktelser skal styret gi vedkommende en advarsel.
Advarselen skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir sameiet rett til & kreve
seksjonen solgt, jfr. eierseksjonslovens § 38, 1. ledd.

Palegg om salg
Hvis sameieren vesentlig misligholder etter at advarsel er gitt, kan styret palegge

vedkommende & selge seksjonen. Palegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at
seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen 6
maneder fra palegget er mottatt, jfr. eierseksjonslovens § 38, 2. ledd.

Fravikelse
Medfgrer sameiers oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen,

eller er sameiers oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere,
kan styret kreve fravikelse av seksjonen. Styret ma senest samtidig med begjeeringen rette
palegg om salg, jfr. ovenfor, samt eierseksjonslovens § 39, 1. ledd, jfr. § 38, 1. ledd.

Fravikelse av annen bruker enn sameier

Hvis en bruker som ikke er sameier misligholder sine forpliktelser overfor sameiet, kan styret
kreve fravikelse (utkastelse) etter reglene ovenfor, jfr. eierseksjonslovens § 39, 2. ledd. Styret
ma senest samtidig rette palegg om salg til sameieren, jfr. eierseksjonslovens § 38, 1. ledd.

§ 13 Utvidet panterett

I tillegg til den panterett som falger direkte av eierseksjonsloven § 31 skal Sameiet ha
panterett for tap eller omkostninger Sameiet matte bli pafert i tilknytning til sameiers
mislighold eller erstatningsbetingende opptreden, jfr. §§ 11 og 12 over. Sameiets
legalpanterett fglger til enhver tid lovgivningens maksimum.
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§ 14 Garasjeplasser

Sameiet har et garasjeanlegg i kjelleren med 83 oppmerkede plasser. Disse er skilt ut som
en samleseksjon. De som har kjgpt garasjeplass eier en ideell 1/83 av gnr 231, bnr. 619 og
snr 141 i Oslo. Garasjeplassene kan ikke selges ut av sameiet. De kan falge boligseksjonen
ved salg eller selges internt i sameiet. Selges garasjeplass ut av sameiet kan styret kreve
salget omstatt. En seksjonseier med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret palegger en
seksjonseier uten behov for en tilrettelagt plass a bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder
bare dersom seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en
parkeringsplass i sameiet. Retten til & bruke en tilrettelagt plass varer sa lenge et
dokumentert behov er til stede.

Velger en sameier a gjare bruk av bytteretten er det valgfrihnet med hensyn til parkeringsplass
som omdisponeres. Den som krever omdisponering av parkeringsplass er ogsé ansvarlig for
medfglgende kostnader, f. eks. flytte av ladepunkt til elbil.
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HUSORDENSREGLER

Endret pa ordinart sameiermgte 07.04.2010, 03.04.2013 og 10.03.2015.

Disse husordensreglene er a anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid
gjelder for sameiet Borghaven boligsameie.

Hensikt

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

bygget!

Hensynet til gvrige beboere

Enhver sameier plikter a pase at leiligheten brukes slik at det ikke oppstar ulempe
eller ubehag for andre beboere. Det ma tas hensyn til det alminnelige behov for hvile
og sgvn. Det skal vere alminnelig ro etter kl 23.00.

Ved stgrre private arrangementer bgr naboer varsles i god tid, og eventuelle
etterlatenskaper (sigarettstumper, tomgods, emballasje m.m.) i fellesareal plukkes
opp senest dagen etter arrangementet. Det er ikke tillatt a rgyke i heisen eller andre
fellesomrader innendgrs. Selv om det er hengt opp nabovarsel ma man ta hensyn til
naboene og det skal vere ro i bygget pa natten.

Orden i fellesomradene

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

Grilling
Bruk av engangsgrill eller kulegrill pa balkonger, plattinger foran leilighetene i 1. etasje og
felles takterrasse er ikke tillatt.

Parabolantenne

Det er ikke tillatt & montere parabolantenne, eller andre installasjoner pa sameiets
takterrrasse, tak, fasade eller bygningens konstruksjon for gvrig. Gjelder ogsa balkonger.
Parabolantenne tillates kun etter skriftlig avtale med styret.
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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 tgmt. Reduser
volumet pa sgppelet sa godt som det lar seg gjgre for det kastes. Aviser, papp og papir skal
kastes i serskilte containere. For & unnga tilstrgmning av skadedyr ma sgl omkring
sgppelkassene unngas og fjernes umiddelbart av ansvarlig part. Av samme arsak skal ikke
avfall hensettes i fellesarealene eller utenfor egen inngangsdgr.

Orden

Det ma utvises forsiktighet nar innbo bzres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting.
Sameier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafgrer eiendommen. Beboerne
oppfordres til, i egen interesse, a 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.

Det innfgres en ordning for dugnadsgebyr pa kr 50,- pr mnd. Belgpet kreves inn sammen
med ordinare felleskostnader. Ved deltakelse pa dugnad, refunderes tidligere innbetalt
belgp.

Ved eierskifter gjgres dette opp mellom kjgper og selger direkte.

Arbeider som innebarer fare for vannlekkasje

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

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 utfgres modifikasjoner eller arbeid pa eiendommens
fellesanlegg uten at dette er avtalt med styret og det selskapet som har
vedlikeholdsansvaret for anlegget.

Energisparing
For 4 holde sameiet energikostnader pa et minimum skal lyset slas av nar du forlater
bodrommene, avfallsrommet og tavlerommet.

Brannforebyggende sikkerhet

Hver enkelt seksjonseier plikter a pase at det finnes minst ett brannslukningsapparat og en
eller flere rgykvarslere i de(n) seksjonen(e) han eller hun rar over. Det bgr vere
rgykvarsler pa alle soverom. Seksjonseier er ansvarlig for at det utfgres funksjonskontroll
pa egne rgykvarslere minst en gang pr. ar.
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Brudd pa husordensreglene

Eventuelle klager pa egen nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre
sjenerende forhold bgr 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 a treffe neermere forfgyninger i sakens anledning.

Erstatningsansvar

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

Skadedyr

Eier/beboer ma straks melde fra til styret dersom det oppdages skadedyr eller insekter i
leiligheten. Det skal gis adgang til bruksenheten, slik at styret uhindret kan foreta
inspeksjon for a konstatere om der finnes skadedyr og eventuelt hvilke omfang angrepet
har. Eier er gkonomisk ansvarlig for utrydding av skadedyrene. Dette gjelder ogsa dersom
skadedyrene har spredd seg til andre deler av sameiet.

Postkasseskilt

Alle seksjonseiere skal ha like postkasseskilt. Styret forbeholder seg retten til a fjerne
lapper og lignende der skilt ikke er oppfert iht. regleverket. Skilt kan bestilles via
forretningsfgrer pa e-post. Faktura for denne tjenesten vil bli tilsendt eier av seksjonen.

Markiser

De seksjoner som gnsker markise, ma bestille denne hos Markisemannen slik at alle har lik
markise. Dette gjelder bade pa for- og baksiden av bygningen. Styret har inngatt en gunstig
avtale, se hjemmeside for bilder, priser og bestillingsrutine (www.borghaven.com)

Melding av forsikringsskade
Ved skade som dekkes av sameiets bygningsforsikring, skal styret underrettes samtidig
som OBOS sin forsikringsavdeling varsles.
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Protokoll til arsmate 2024 for Borghaven Sameiet

Organisasjonsnummer: 987456256
Megtet ble gjennomfert heldigitalt fra 19. mars kl. 09:00 til 22. mars kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 48.

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 arsmatet velger en mateleder eller forslatte mgteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er moteleder.

Forslag til vedtak:
Styrets leder Kristoffer Roheim Justad er valgt som mateleder.
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 43

Antall stemmer mot vedtaket: O

Antall blanke stemmer: 5
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.
Forslag til vedtak:
Anita Hvam Michelsen og Petru Lulian Sas er valgt som protokollvitner.

.~/ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 42
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 6

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: 42
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 6
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap
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a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar at arets negative resultat dekkes av sameiets egenkapital.

Forslag til vedtak:

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets negative resultat dekkes av sameiets egenkapital.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 43
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 5

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av styrehonorar

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 285 000. Belgpet er oppregulert etter fast praksis.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 285 000 kr.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 38
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 10

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Folgende styremedlemmer trer ut av styret:
- Monica Haugen (flyttet fra sameiet).
- Stale Bordal Kristoffersen (flyttet fra sameiet, samt styreperiode er utlgpt).

- Kristin Kvaale Vangsgy (vara styreperiode er utlgpt).

Felgende styremedlem innstilles til opprykk fra vara til fast styremedlem:

- Stian Kristoffer Ruud (fast styremedlem i 2 &r. tar over for Stéle).

Folgende styremedlem sin periode er utlgpt og innstilles til en ny 2-ars periode:

- Christian Brun Laekkeberg

Felgende beboere har sagt seg villig til styreverv:
- Eline Maria Meen (fast styremedlem i 1 ar. tar over for Monica Haugen).
- Damien Shank (varai 2 ar).

- Johannes @strem (varai 2 ar).
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Innstilling
Styret innstiller Stian og Eline som fast styremedlem, og Damien og Johannes som vara styremedlem. Styret
ser frem til et godt samarbeid!

Styremedlem (14&r)

Folgende ble valgt:
Eline Maria Meen (38 stemmer)

Felgende stilte til valg:
Eline Maria Meen

Varamedlem (2 ar)

Folgende ble valgt:
Damien Shank (17 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Damien Shank
Johannes @strem

Styremedlem for (2 ar)

Felgende ble valgt:

Christian Brun Lgkkeberg (35 stemmer)
Stian Kristoffer Ruud (32 stemmer)

Fglgende stilte til valg:
Christian Brun Lgkkeberg
Stian Kristoffer Ruud

7. Sgknad om & montere utvendig trapp mellom seksjonen balkong og seksjonens
takterrasse

Fremmet av: Mehrbod Nasseri, eier av seksjon 124

Mehrbod Nasseri, Eier av leilighetsnr 124 — seksjonsnr 124 — HO603 i Eiriks gate 18, 0650 Oslo sgker med
dette arsmatet om godkjenning til & kunne montere en utvendig trapp mellom seksjons balkong og seksjonens
takterrasse.

Nedenfor ligger to skisserte lgsninger for vindeltrapp (vindeltrapp er eneste lasning som vil kunne godkjennes
av Plan og bygg da den ikke dekker for vindu) som det gnskes at arsmatet stemmer over. Skisserte lagsninger
er ment & gi arsmgtet tilstrekkelig forstaelse for det ytre omfanget av en eventuell trapp samt grunnlag for en
beslutning - men skal ikke veere til hinder for neermere detaljert dialog med styret fremover. Jeg hari anledning
arsmetet fatt utarbeidet 2 alternative lgsninger av arkitekt. Disse er nummerert som alternativ 1 og alternativ
2, der jeg som tiltakshaver foretrekker alternativ 1. Alternative utforminger av rekkverk kan gjerne vurderes
videre i samrad med styret. Mer detaljert beskrivelse av tiltaket finner dere ogsa nedenfor.

Styrets innstilling

Styret viser til det mottatte forslag over om a tillate bygging av en vindeltrapp fra privat balkong til

privat takterrasse, inkludert etablering av et gangfelt over taket fra toppen av vindeltrappen til den nevnte
takterrassen. En viktig del av vurderingen er de estetiske endringene forslaget vil medfere for byggets fasade
og det overordnede visuelle inntrykket av eiendommen. Installering av en vindeltrapp vil veere synlig fra
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omgivelsene og endrer byggets karakter. | tillegg vil trappen kunne ga neer naboers vinduer slik at disse bar
konsulteres saerskilt. Bade forslag 1 og 2 innebzerer ogsa at gangbroen legger beslag pa fellesareal som méa
kjgpes ut. Styret mener ogsa at direkte bergrte naboer ma konsulteres seerskilt. Styret har derfor falgende
forutsetninger:

« Alternativ 1 er forslaget med minst estetiske pavirkninger, og hvis arsmetet sier ja til forslaget statter
styret alternativ 1, for & minimere de estetiske ulempene kan ikke vindeltrappen bygges horisontalt utover
balkongarealet slik at trappen ma tegnes pa nytt for & overholde denne restriksjonen.

« Direkte bergrte naboer ma konsulteres, og hvis disse sier nei kan ikke vindeltrappen bygges. Samtykke eller
avslag ma meldes direkte til styret.

» Badealt.1og alt. 2 vil legge beslag pa takareal. Dette fellesarealet ma kjgpes ut av forslagsstiller til markedspris
fastsatt av takstmann oppnevnt av styret, betalt av forslagsstiller.

» Det méa vedtekstfestes at seksjon 124 har vedlikeholdsansvar for vindeltrappen, og forslaget krever derfor 2/3
tilslutning fra arsmetet.

* For trappen kan bygges ma forslagsstiller overfor styret skriftlig samtykke til vedtektsendringen.

Basert pa disse utgangspunktene, ber styret arsmgtet om & ta stilling til forslaget, og foreta en helhetlig
vurdering av de estetiske og praktiske konsekvensene tiltaket innebaerer. Det anbefales at beboerne vurderer
bade de positive sidene ved gkt tilgjengelighet og bruksverdi for den bergrte enheten, mot mulige negative
virkninger pa byggets utseende.

Arsmotet samtykker til at seksjon 124 kan bygge vindeltrapp fra privat privat balkong til privat takterasse i trad
med styrets innstilling.

Sameiets vedtekter endres slik at § 11 far en ny setning helt nederst som lyder: «Seksjon 124 har
vedlikeholdsplikt for vindeltrappen som gar fra dennes balkong til privat takterrasse. Vedlikeholdsplikten
omfatter alt vedlikehold forbundet med vindeltrappen og gangpartiet medferer eller innebzerer pa balkong,
fasade, tak, eller andre bygningskomponenter som er fellesareal, eller som styret finner ngdvendig».

Avstemning i saken:
X Saken falt

Antall stemmer for saken: 14

Antall stemmer mot saken: 23

Antall blanke stemmer: 11

Sakens flertallskrav: To tredjedels (67%)

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:

Arsmotet i Borghaven sameie godkjenner intensjonen om trapp mellom seksjonens balkong og seksjonens
takterrasse pa grunnlag av fremlagt tegningsmateriale. Sgkers gnsket om lgsning angitt som alternativ 1
(vindeltrapp naermest soveromsvindu) godkjennes. Styret i sameiet vil fremlegges ferdige sgknadstegninger
for endelig godkjenning for sgknad leveres kommunen.

Forslag til vedtak 2:
Arsmotet i Borghaven sameie godkjenner intensjonen om trapp mellom seksjonens balkong og seksjonens
takterrasse pa grunnlag av fremlagt tegningsmateriale. Sgkers gnsket om lgsning angitt som alternativ 2
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(vindeltrapp naermest balkongsdar) godkjennes. Styret i sameiet vil fremlegges ferdige sgknadstegninger
for endelig godkjenning for sgknad leveres kommunen.

Antall stemmer for vedtak 1: 20

Antall stemmer for vedtak 2: 4

Antall blanke stemmer: 11

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

Ingen forslag ble vedtatt.

8. Kameraovervakning i kjelleren etter innbrudd

Bakgrunn

Det har veert innbrudd i kjellerbodene den siste tiden. Det er over 30 boder som har blitt brutt opp eller
forsgkt brutt opp, flere beboere har rapportert mistede gjenstander, og at de opplever utrygghet. | forbindelse
med dette har noen beboere kontaktet styret og etterspurt mulighetene for kameraovervakning i sameiet. |
den anledning gir styret arsmgtet anledning til & ta stilling til kameraovervakning. Styret fremmer et ngytralt
forslag (dvs styret verken statter eller er imot kameraovervakning) men gnsker heller & presentere fordeler
og ulemper med kameraovervakning, og overlater deretter beslutningen til arsmgtet om fordelene med
kameraovervakning veier opp for ulempene.

Fordeler med kameraovervakning
* Kameraovervakning kan veere et effektivt forebyggende tiltak mot innbrudd og tyveri. Synlige kameraer kan
virke avskrekkende og redusere antall innbrudd med opptil 80%.

* Ved a installere kameraovervakning i kjelleren sender sameiet et tydelig signal til potensielle kriminelle om at
sameiet tar sikkerheten pa alvor.

» Det er mulig & kombinere kameraovervakning med tilknytning til vektersentral, slik at bevegelse i kjellerareal
pa nattestid automatisk utlgser en utrykning fra sameiets vekter.

» Potensielle omrader som vil bli dekket er omrader som inngang ved garasjeport, fellesareal i p-kjeller, og alle
innganger til bodomrader.

» Kameraovervakning kan ogsa brukes til & finne ut hvem som setter igjen seppel og avfall i kjelleraral, og deretter
sende regningen med & fierne avfallet til rette vedkommende.

* Beboeres gjenstander vil veere ekstra beskyttet.
* Skjer det haerverk i bodomradene vil det bli filmet og lagret.

« Det er mulig at noen beboere faler pa gkt trygghet nar de vet at det er kameraovervakning i fellesareal.

Ulemper med kameraovervakning

* Noen beboere vil fale det som inngripende at nar de oppholder seg i fellesareal sa blir de filmet og opptaket
lagret. Noen beboere vil antagelig forvente en viss grad av personvern i sitt hjem. Dette kan innebeere en fglelse
av konstant overvakning.

« Noen kamerasystemer har ansiktsgjenkjenning, og dette vil antagelig feles som ekstra inngripende.

» Selv om oppbevaring og handtering av opptakene skal skje etter gjeldende personvernregler, sa vil feil kunne
skje. Persondata vil kunne komme pa avveie pga. datainnbrudd og liknende. Det er alltid en risiko for at
overvakningsmateriale kan bli misbrukt.
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Innfering av kameraovervakning vil fgre til ekstra kostnader for sameiet, noe som innebzerer at mer penger ma
hentes inn fra beboere over felleskostnadene, eller s& ma ambisjonsnivaet pa drift og langsiktig vedlikehold
senkes.

Det er ikke gitt at innbruddstyvene som har begatt innbruddene i sameiet ville kommet tilbake selv om det ikke
ble installert kameraovervakning, da det kan veere en omreisende gruppe slik at sameiet potensielt risikerer
& kjgpe inn masse utstyr som det ikke er bruk for (men det omvendte kan ogsé skje, at kameraene avverger
innbrudd).

Overvakning garanterer ikke ngdvendigvis en reduksjon i kriminalitet, og det kan kanskje argumenteres for at
ressursene kunne veert brukt pa andre forebyggende tiltak, og slik sett kan overvakning kan gi en falsk falelse
av sikkerhet, hvor folk antar at omrader er tryggere enn de faktisk er.

Kostnader med kameraovervakning

Styret har hentet inn fglgende tilbud:

Assistent Partner: ca. 65,000 kr for 6 kamera og sentral som lagrer video. Ingen tilkobling til vektersentral (da vil
kostnadene antagelig gke). Arlig service ikke inkl, vil palepe ytterligere kostnader (1250 kr pr. time samt innkjop

1. av materialer).
Proff Security (sameiets vekter): Pakke pris pa 6.kamera 98.000 kr . Leasing 2700 kr pr mnd i 60 mnd. Dette
inkluderer alarmer i kamera. Sentral tjeneste koster 1890 kr pr.maned. Utrykning og arlig service kommer i
2. tillegg.

Styrets innstilling

Styret verken stgtter eller er imot forslaget. Styret ber arsmeotet avveie ulempene mot fordelene og deretter
beslutte om styret skal fa fullmakt til & kjgpe inn kameraovervakning.

Forslag til vedtak:
X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 16

Antall stemmer mot vedtaket: 24

Antall blanke stemmer: 8
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

9. Diskusjonssak

Selv om alle beboere er mer enn velkommen til & ta opp saker og spersmal med styret hele aret, erfarer styret

at beboere gnsker & benytte arsmetet til & diskutere med styret og andre beboere.

Har du noen kommentarer, innspill, eller spgrsmal, sa benytt gjerne kommentarfunksjonen. Ikke noe vedtak vil

bli fattet ved avstemning pa denne saken.

Forslag til vedtak:
Intet vedtak fattet.

«~ Forslaget ble vedtatt
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Antall stemmer for vedtaket: 26
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 22

Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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INNKALLING TIL ORDINART ARSM@TE
SAMEIET BORGHAVEN

Avstemming Microsoft Forms
Stemmegiving: 4.mars til og med 14. mars kl 23.59

Link til stemmeskjema

SAKSLISTE:

1. KONSTITUERING
1.1. Valg av mgteleder
1.2. Valg av protokollfgrer og protokollvitne
1.3. Registrering av antall stemnmeberettigede i mgtet

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet

2. ARSRAPPORT FOR 2024
Styrets arsrapport tas til orientering.

3. ARSREGNSKAP FOR 2024

Arsregnskapet godkjennes og arets resultat overfgres til egenkapitalen.

4. GODTGI@RELSE TIL STYRET

5. FORSLAG OM INSTALLASJON AV LUFTEVINDU- Se vedlegg
Forslaget innebaerer vedtektsendring og krever 2/3-dels flertall.

6. VALG AV TILLITSVALGTE

Oslo 4. mars 2025

Styret i Sameiet Borghaven
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Styrets arsrapport

Styret har i forrige styreperiode bestatt av 5 faste styremedlemmer, og 1 vara. Styret
jobber malrettet med & ivareta en balansert styresammensetning, og i perioden som har
veert, gnsker styret a trekke frem seerlig falgende forhold:

Kommunikasjon. Styret har lagt stor vekt pa rask og effektiv kommunikasjon med
beboerne, og vi tilstreber at de aller fleste henvendelser besvares séa fort som mulig, og
gjerne innen 1-2 dager. Styret haper beboere er forngyd med det malrettede fokuset pa
tilgjengelighet.

Garasje. | lapet av 2024 har styret gjennomfart en rekke rehabiliteringstiltak i garasjen.
Dette har blitt finansiert gjennom en sveert vellykket reforhandling av leieavtalen med
Viken Fiber, som gjorde at kostnadene for disse rehabiliteringstiltakene ble dekket
utenfor felleskostnadene. Disse tiltakene var sveert viktig & fa gjennomfart, da det
stanset begynnende skadeutvikling i betongens armeringsjern, noe som ville blitt sveert
kostbart om forholdene hadde fatt utvikle seg noen ar til. Dette viser viktigheten av
malrettede tiltak og at vedlikehold gjgres sé tidlig som mulig, som reduserer kostnadene
sameiet ma betale. | tillegg har styret ogsa fatt giennomfert en grundig utredning av
permanente l@sninger for overvannshandtering. Dette viste seg ikke regningssvarende
pa naveerende tidspunkt, men vil bli vurdert utfgrt pa et senere tidspunkt som en sentral
del av et starre rehabiliteringsprosjekt for garasjen.

@konomi. Styret har hatt et malrettet fokus pé a gjgre driften sa kostnadseffektivsom
mulig, slik at kostnadsgkninger pa felleskostnadene ut til beboerne blir sa liten som
overhodet mulig (noen boligselskap har mattet gke felleskostnadene med 20-30% - slike
dramatiske gkninger ensker ikke vi). Styret har derfor bl.a byttet til Solibo som
forretningsferer, og dette er noe som sparer sameiet for betydelige arlige belgp. Styret
har ogsa veert aktiv pa reforhandling av andre eksisterende kontrakter med fokus pé
kostnadsreduksjoner, og byttet andre leverandarer, verifisert at eksisterende avtaler er
pa markedsmessige vilkar, eller & verifisere at kvalitet svarer til pris. Dette sikrer at
beboerne i sameiet ma betale sa lite som mulig samtidig at tjenesteleverandgrer gir oss
gode tjenester tilbake. Vi haper at beboerne er forngyde med styrets malrettede innsats
for en kostnadseffektiv drift av sameiet.

Sikkerhet. For a styrke den fysiske sikkerheten i sameiet har styret skiftet ut dgrene i
garasjen til sikkerhetsdarer. Far dette byttet ville en brann i garasjen ha medfgrt at det
kom brannrgyk inn i trappelgpene, med potensielle fglger det kunne ha fatt for helse og
sikkerhet. Sikkerhetsdarene tilfredsstiller n brannklassifiseringer, slik at en brann i
garasjen ikke vil sette beboernes helse i fare. | tillegg har styret gjennomfart en storre
brannsikring i taket i garasjen. Fgr denne brannsikringen ble utfgrt, ville en brann kunne
medfgre at brannragyk ogsa gikk inn i leiligheter via raropplegg, men dette er na utbedret.
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Det er ogsa satt inn en ny garasjeport med dgr, slik at vi har na fatt enda en ny
remningsvei. Disse tiltakene gjorde at det ble helt tett i garasjen, og det skapte
problemer med at dgrene ikke gikk i las. Dette har tatt tid & utbedre, men alt skal veere i
orden pr. na. Styret beklager de ulempene det har medfart at derene ikke gikk i lds, men
haper at beboerne setter pris at det na skal veere mye tryggere & bo i sameiet fra et
brannvernperspektiv. | tillegg har sameiet vaert utsatt for en rekke innbrudd i aret som
var, og de nye sikkerhetsdgrene er svaert motstandsdyktige mot innbrudd, og ogsa pa
dette punktet antar vi at den gkte sikkerheten gir en gkt folelse av trivsel i sameiet.

Energieffektivisering. Styret har inngatt dialog med en rekke leverandgrer om bestilling
av en omfattende EN@K-rapport. Underveis i denne dialogen har bade Arbeiderpartiet og
Hayre foreslatt fastprismodeller pa strgm som gjgr at omfattende investeringer i
energieffektivisering ikke ngdvendigvis vil lannsomt. Styret har derfor besluttet a8 stanse
alt videre arbeid med energieffektivisering og solcellepanel frem til regelverket omkring
energiinnkjgp har blitt avklart, da styret @nsker ikke gnsker a investere penger pa tiltak
som ikke er regningssvarende. Foruten dette ser vi at etterisolering av varmebaerende
rerkomponenter og andre EN@K-tiltak gir sameiet betydelige besvarelser i form av f.eks
lavere fyringskostnader, samt at varmtvannet kommer raskere i springen, seerlig i
leiligheten i de @.

Vedlikehold. | 2024 har styret sgrget for installasjon av en ny garasjeport, samt overgang
tilen moderne 4G-basert portapner. Dette har forbedret bade driftssikkerhet og
brukeropplevelse for beboerne. | tillegg har styret igangsatt innkjgp av oppdaterte
vedlikeholdsrapporter bade pa betongen i garasjen (som har kjente feil) og
bygningsmassen forgvrig.

Reduksjon av skaderisiko. Styret har gjiennom montering av fuktmalere avverget en
rekke vannlekkasjer i 2024, s& status péa dette er at prosjektet har vaert sveert vellykket
og spart sameiet og beboere for betydelige belgp og ulemper.

Dugnader. Styret har gjennomfgrt var- og hastdugnader, og containerutsett hvor
beboere kan kaste sgppel.

Rettslige prosesser. Styret handterer en rettsprosess med en seksjonseier som
bestrider plikt til & betale egenandelen ved en vannlekkasje, til tross for at
vedkommende har vedlikeholdsansvar for forholdene som forarsaket skaden (styret har
innhentet juridisk bistand fra OBOS Advokatene péa dette punktet). Selvom
tvistesummen er relativt beskjeden (ca. 13 000 kr), anser styret det som prinsipielt viktig
a sikre likebehandling av alle beboere ved at seksjonseiere ikke kan fremme grunnlgse
krav mot sameiet og dermed oppna saerbehandling i strid med regelverket. Det er viktig
for styret at fellesskapets midler forvaltes i trad regelverket og pa en betryggende mate.
Nar eierseksjonsloven fastslar at seksjonseiere "skal" dekke kostnader de selv er
vedlikeholdsansvarlige for, og sameiets vedtekter slar fast at seksjonseiere "skal" dekke
egenandel ved forsikringstilfeller som skyldes deres eget ansvar, har ikke styret annet
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valg enn & avvise seksjonseierens krav. Foruten dette gjennomfarer styret tvangssalg av
en leilighet for & kreve inn ubetalte felleskostnader.

Hjemmelsforhold i garasjen. Styret giennomfgrer ogsa en opprydding i
hjemmelsforholdene i garasjeseksjonens grunnboksblad, slik at en garasjeplasseier far
tinglyst parkeringsplassen sin (det er fysisk 84 parkeringsplasser men kun 83 ideelle
andeleri grunnboksbladet).

Uvedkommende pa sameiets arealer. Det har i perioden veert meldt inn en rekke
tilfeller hvor uvedkommende har oppholdt seg pa sameiets arealer for & bruke rusmidler,
seerlig nar det har veert kaldt ute. Styret oppfordrer derfor alle til & sgrge for at dgrer gar i
las bak seg, og ikke slippe inn uvedkommende. Observerer man uvedkommende pa
sameiets arealer sd anbefaler styret at vektertjenesten kontaktes, de vil veere pa plass
innen 10. minutter fra utrykning (kontaktinfo pa borghaven.com/leverandorer). Styret
anbefaler at beboere ikke forsgker & bortvise disse selv.
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Resultatregnskap 2024

o Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Arsregnskap 2024
Innkrevde felleskostnader 4836072 5016803 5489000 5314724
Annen driftsrelatert inntekt 2 1012315 756 186 40000 1989060
SUM DRIFTSINNTEKTER 5848 387 5772989 5529000 7303784
for DRIFTSKOSTNADER
Personalkostnader 3 40 185 38 246 38 000 40 200
. . Styrehonorar/Lgnn 4 285 000 271245 285000 295 000
Borghaven Bollgsamele Forsikring 528 847 520483 600000 650040
Forretningsfgrsel 5 159 150 183 818 195 000 139 200
Orgnr: 987 456 256 Revisjon 6317 17 137 20 000 6 400
Kommunale avgifter 858 591 888388 1031000 1209960
Energi/fyring 113 552 137917 220000 1705920
Kabel-TV/internett 222 552 222533 218 000 225 000
Vedlikehold 6 1491 666 2774599 1875000 1481000
Vaktmestertjenester 7 601931 703 535 0 575 640
. . . Renhold 8 374350 392 063 0 390 000
Disponible midler Andre driftskostnader 9 791 255 373035 1007500 618840
SUM DRIFTSKOSTNADER 5473 395 6522999 5489500 7337200
Regnskap 2024 Regnskap 2023
DRIFTSRESULTAT 374 992 -750 009 39 500 -33 416
DISPONIBLE MIDLER PR 1.1 1122507 1785 423
Finansinntekter 10 188 817 87 094 60 000 57 960
ENDRING | DISPONIBLE MIDLER Finanskostnader 1866 0 0 1080
Arets resultat 561943 -662 915 RESULTAT FINANSPOSTER -186 951 -87094  -60000  -56 880
ARETS ENDRING | DISPONIBLE MIDLER 561 943 -662 915
Resultat 561943 -662 915 99 500 23 464
DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 1 684 450 1122 508
DISPONERING
SPESIFIKASION AV DE DISPONIBLE MIDLENE Overfgrt til/fra egenkapital 11 561943 -662 915
Omigpsmidier I Rl SUM DISPONERING 561943 -662915
Kortsiktig gjeld 1027575 1349 673
DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 1 684 450 1122 507
« Signert 03-03-2025 17:09:18 UTC Oneflow ID 10048135 Side 1/9 « Signert 03-03-2025 17:09:18 UTC Oneflow ID 10048135 Side 2/9
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Balanse 2024

Note Balanse Balanse
2024 2023

EIENDELER
OML@PSMIDLER
Kundefordringer 204 918 14681
Forskuddsbetalte kostnader 12 241 451 0
Utlegg skadesaker 51191 51191
KLP fond 13 1910470 1674 625
Bankinnskudd 303 995 731683
SUM OML@PSMIDLER 2712 025 2472180
SUM EIENDELER 2712025 2472 180
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Annen egenkapital 11 1684 450 1122507
SUM EGENKAPITAL 1684 450 1122507
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 435 189 1141362
Brenselregnskap 14 109 782 208 311
Forskuddsbetalt inntekt 330 000 0
Annen palgpt kostnad 152 604 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 1027 575 1349673
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2712025 2472180

« Signert 03-03-2025 17:09:18 UTC
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« Signert 03-03-2025 17:09:18 UTC

Noter

NOTE 1 - REGNSKAPSPRINSIPPER

Boligselskapets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma
foretak.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV BALANSEPOSTER

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster
er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til anskaffelseskost.
Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til
anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere
forbigaende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

FORDRINGER

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

INNTEKTER
Felleskostnadene inntektsfgres i takt med opptjening.

SKATTETREKK

Ved utbetaling av styrehonorar eller annen lgnnskjgring vil skattetrekk settes pa separat
skattetrekkskonto i selskapets eie. Innskuddet tilhgrer myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

VARIGE DRIFTSMIDLER
Varige driftsmidler balansefgres og avskrives linezert over driftsmidlets levetid.
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NOTE 2 - ANNEN DRIFTSINNTEKT 2024

Kabel-TV/Internett 215172
Elbillading 1724
Garasjer 16 700
Oppvarming 224 996
Dugnad 122 200
Parkering 291900
Refusjoner 17 594
Annen inntekt 122 029
Sum annen driftsinntekt 1012 315

NOTE 3 - PERSONALKOSTNADER

Personalkostnader er i sin helhet knytet til betaling av arbeidsgiveravgift pa styrehonorar, og belgper
seg til 40 185.

NOTE 4 - STYREHONORAR
Honoraret til styret gjelder for perioden 2023/2024, og belgper seg til kr 285 000.

NOTE 5 - FORRETNINGSF@RSEL

Forretningsfgrsel fra Solibo 01.07.2024-31.12.2024 65 000
Forretningsfgrsel fra 01.01.2024-30.06.2024 94 150
Sum forretningsfgrsel 159 150

NOTE 6 - VEDLIKEHOLD

Stgrre vedlikeholdsarbeid 55785
Vedlikehold bygninger 719 537
Vedlikehold VVS 110573
Vedlikehold elektro 53429
Vedlikehold lekeplasser/uteomrade 39 309
Drift/vedlikehold heis 13 834
Vedlikehold brannsikring 229 540
Vedlikehold parkering/garasje 82 644
Service brannsikring 33 045
Serviceavtale VVS 8 688
Serviceavtale heis 116 783
Vedlikehold teknisk anlegg 28 500
Sum vedlikehold 1491 666

NOTE 7 - VAKTMESTERTJENESTER

Vaktmestertjenester 547 921
Vaktmestertjenester tillegg 54 011
Sum Vaktmestertjenester 601 931

NOTE 8 - RENHOLD

Mattleie 10 688
Renhold 300 750
Renhold tillegg 62913
Sum renhold 374 350

« Signert 03-03-2025 17:09:18 UTC Oneflow ID 10048135
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NOTE 9 - ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Renovasjon 191 538
Containerleie 3366
Driftsmaterialer 7 605
Ngkler og laser 29 065
Annet driftsmateriale 240
Egenandeler forsikring 10000
Kostnader dugnad 23161
Dgrer og porter 290 477
Konsulenthonorar 140 956
Juridisk bistand 9750
Andre kostnader tillitsvalgte 4624
Vakthold 42 592
Annen fremmed tjeneste 16 889
Trykksaker 311
Annen kontorkostnad 255
Telefon 618
Porto 400
@redifferanser 1
Bank og kortgebyrer 6185
Annen kostnad 13222
Sum andre driftskostnader 791 255
NOTE 10 - FINANSINNTEKTER

Annen renteinntekt 64 688
Verdigkning av finansielle instrumenter 124 082
Annen finansinntekt 47
Sum finansinntekter 188 817
NOTE 11 - ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 1.1 1122507
Overfgrt til/fra egenkapital 561943
Opptjent egenkapital 31.12 1684 450
NOTE 12 - FORSKUDDSBETALTE KOSTNADER

Forskuddsbetalt forsikring 154 154
Andre forskuddsbetalte kostnader 87 297
Sum forskuddsbetalte kostnader 241 451

+ Signert 03-03-2025 17:09:18 UTC
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Deltakere

NOTE 13 - FONDSPARING | KLP

KLP Kort Horisont P KRISTOFFER ROHEIM JUSTAD Norge
Beholdning pr. 01.01.24 1110179
Tegning av verdipapirfond 2024 4838 Signert med Norsk BankID 03-03-2025 14:11:25 UTC
Innlgsning av verdipapirfond 2024 260 000
Forhandsbetalt utbytte 18 869 Undertegner Dato
Verdiutvikling i perioden 72442 Returnert navn fra Norsk BankID: Kristoffer Roheim Justad
Markedsverdi pr. 31.12.24 927 459 Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5999-
4-1508075

KLP Likviditet P

Kristoffer Roheim Justad

Beholdning pr. 01.01.24 602 137 ) : o
. ] . kristoffer justad@gmail.com
Tegning av verdipapirfond 2024 1348 202 Leveransekanal: E-post
Innlgsning av verdipapirfond 2024 981 277 [Pl T Ea 2010
Forhandsbetalt utbytte 48 946
Verdiutvikling i perioden 13 949 CHRISTIAN BRUN LOKKEBERG Norge
Markedsverdi pr. 31.12.24 983 011
SUM FONDSPARING | KLP 1910470 Signert med Norsk BankID 03-03-2025 14:14:17 UTC
NOTE 14 - BRENSELSREGNSKAP Undertegner Dato
Kostnader pé oppvarmingsanlegg 340210 Returnert navn fra Norsk BankID: Christian Brun Lekkeberg
Betalt fra eierne 449 992 Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5999-
SUM BRENSELSREGNSKAP 109 782 41312674
Christian Brun Lekkeberg
c.b.lokkeberg@gmail.com
Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 89.8.249.16
ELINE MARIA MEEN Norge
Signert med Norsk BankID 03-03-2025 16:16:56 UTC
Undertegner Dato
Returnert navn fra Norsk BankID: Eline Maria Meen
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5997-
4-3218248
Eline Maria Meen
meeneline@gmail.com
Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 185.152.35.147
« Signert 03-03-2025 17:09:18 UTC Oneflow ID 10048135 Side 7/9 «/ Signert 03-03-2025 17:09:18 UTC Oneflow ID 10048135 Side 8/9
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FREDERIK RASMUSSEN Norge

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Frederik Munch Rasmussen

Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BanklD-9578-5999-

4-4077644

Frederik Rasmussen

frederikmr@live.dk

STIAN KRISTOFFER RUUD Norge

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Stian Kristoffer Ruud

Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5999-

4-1192067

Stian Kristoffer Ruud

stian.ruud2@gmail.com

« Signert 03-03-2025 17:09:18 UTC
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Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 46.46.193.51

03-03-2025 14:33:42 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 195.139.215.58
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Vedlegg sak 5

Stian Ruud fremmer fglgende:

Forslag:

Stian Ruud foreslar at &rsmgtet stemmer over installasjon av et nytt luftevindu (100 x 50 cm) i
oppg. 14, 6. etasje for leilighet H601. Vinduet vil ha samme stil og materialvalg som de gvrige
vinduene i sameiet, slik at byggets fasade opprettholder en ensartet estetikk. Ved et vedtak fra
arsmeatet og godkjennelse fra Plan- og bygningsetaten, vil en profesjonell akter fa i oppdrag &
installere vinduet. Varsling til naboer vil skje i henhold til retningslinjene fra Plan- og
bygningsetaten.

Viviser til eierseksjonsloven § 33, tredje ledd: «l vedtektene kan det fastsettes at eierne av
bestemte seksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealene ved like. En slik bestemmelse
krever samtykke fra de eierne det gjelder». Dette forslaget utgjar slik et samtykke.

Styrets innstilling:

Styret stotter forslaget, under forutsetning av at:
1. Styret far fullmakt fra arsmetet til 8 godkjenne en konkret sgknad fra sgker.

2. Seksjonseier stemmer for en vedtektsendring som palegger seksjon 132
vedlikeholdsansvar for vinduet.

Viktige vurderingsmomenter for om styret skal godkjenne sgknaden, vil veere at vinduet
harmonerer estetisk med gvrige vinduer pa fasaden, samt at eventuell godkjennelse fra
offentlige myndigheter som kommunen og Plan- og bygningsetaten er innhentet om ngdvendig,
at utfgrende entreprengr har dokumentert ngdvendig kunnskap og innehar ngdvendige
ansvarsforsikringer, og andre forhold som er av relevans.

Forslag til votering:

Begge punktene ma vedtas med 2/3 flertall for at forslaget skal tre i kraft:

1. Arsmgtet gir styret fullmakt til 4 godkjenne en sgknad fra Stian Ruud om installasjon av
et nyttvindu pa fellesarealene. Viktige vurderingsmomenter for om styret skal godkjenne
sgknaden, vil veere at vinduet harmonerer estetisk med gvrige vinduer pa fasaden, samt
at eventuell godkjennelse fra offentlige myndigheter som kommunen og Plan- og
bygningsetaten er innhentet om ngdvendig, at utfgrende entreprengr har dokumentert
ngdvendig kunnskap og innehar ngdvendige ansvarsforsikringer, og andre forhold som er
av relevans. Fullmakten er gyldig i 2 ar fra arsmgtets vedtak. Hvis fullmakten utlaper uten
at styret har mottatt sgknad, fjernes den nye § 15 i vedtektene.

2. Sameiets vedtekter tilfares en ny § 15, "Seerlige vedlikeholdsreguleringer", som
lyder: "Seksjon 132 har etter forslag til arsmatet i 2025 fatt tillatelse fra arsmgtet til &
montere et nytt vindu, og seksjonseier samtykket ved & fremme forslag om denne
vedtektsendringen til at vedlikeholdsansvaret for dette vinduet pahviler seksjon 132, jf.
eierseksjonsloven § 33, tredje ledd."
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som hay 1se. Ved prosj ing legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune *=regulert kotehgyde med Oslo lokal som 1se. Ved p! ing legges 37 cm til denne kotehayden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
ReQUIe"nQSKBn Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt Regl‘“e"ngs'(art Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt
Oslo bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da OS[O bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det | reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte — Kartutsnittet gjelder vertikalniva 3 (dvs. over bakkeniva). I tillegg finnes reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 21.08.2025 regulering i vertikalniva 3 reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon. Dato: 21.08.2025 det regulering i vertikalniva 2 reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
) i e - Gjeldende | delpl - KDP-17 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn. ) i o — Gjeldende | delpl - KDP-17 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: FME — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. . _ Bruker: FME — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. . _
Malestokk 1:1000 — Kartet er tilt for: Eiend ing. Kan ikke brukes til Se tegnforklaring pa eget ark Malestokk 1:1000 — Kartet er tilt for: Eiend ing. Kan ikke brukes til Se tegnforklaring pa eget ark
Ekvidistanse 1m byggesak. Ekvidistanse 1m byggesak.
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 146877/ 86517597 Deres ref.: 63976/ Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 146877/ 86517597 Deres ref.: 63976/
Hoydereferanser Adresse: Eiriks gate 14 LOGR@MSEMERA Hoydereferanser Adresse: Eiriks gate 14 LOGR@MSEMERA
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar: - Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000 - Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 231/619 Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 231/619
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---———----- Farled

= wmm Fjernveg (tunnel)

— jernveg

e mmmm Markagrense

==mm=== Plangrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

[——+—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

[——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = == == Banetrase (ikke juridisk)

fmfdt Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

ot Spredt boligbebyggelse
[=====

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Gregnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| |

Z/_/_J H570 - Bevaring kulturmiljg

_J' H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

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

N H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)

i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

-1 H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

_J H310_2 - Steinsprang

H320_1 - Stormflo
4

1 H320_2 - Elveflom
4

ot
i/,/ / H390 - Deponi
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR BORGGATA 7 M. FL- ALTERNATIV 1

§ 1. AVGRENSNING
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart merket IIP 00008 og datert 13.03.2000.

§ 2.FORMAL
Omradet reguleres til:
byggeomrader: -bolig
-offentlig/allmennyttig formal (kultur, undervisning, bevertning)
spesialomrade: -bevaring (kultur, undervisning, bevertning)
fellesomrade: -park

§ 3. GENERELT
Bebyggelsen skal oppferes i reguleringslinjen mot gate og innenfor de pa planen viste byggegrenser og
maksimum hgyder.
Det kan innpasses forretning i forste etasje mot gate/ torg ved Jens Bjelkes gate. Arealet pr forretning skal
ikke overstige 400 m2.

§ 4. UTOMHUSPLAN
Sammen med sgknad om tiltak for felt A og hovedombygging av felt B skal det foreligge utomhusplan som
innbefatter fellesomradet. Planen skal vise utfarelse for ikke bebygde arealer med terrengbehandling for
tilknytningen mellom boligdelen, kulturdelen og fellesomradet. Planen skal vise terreng og heydeforhold,
beplantning, gangarealer, oppholdsarealer, gjerder, materialbruk og belysning. Temaet falsom arealbruk
skal legges til grunn. Omradene skal veere tilgjengelige for orienterings- og bevegelseshemmede.

§ 5.FELT A
Bebyggelsen kan oppfares i 5 etasjer pluss innredet loftsetasje/ tilbaketrukket etasje. Dverste etasje tillates
med et boligareal tilsvarende 75% av underliggende etasjes bruksareal. Gesimshgyden kan heves 1 etasje
mot gardsrommet.
Maksimum hayder skal veere fallende mot syd som vist pa planen. Fasadeinndeling skal gjenspeile en
tradisjonell eiendomsoppdeling.
Balkonger og karnapper kan pa gatesiden utkrages inntil 1 m utover reguleringslinje fra 2. etasje og
oppover, og mot gardsrom utover byggegrense inntil 2 m.
Maks T-BRA=8800 m2.
Minimum 60% av leilighetene skal veere 3 rom eller starre hvor minimum 20% skal veere 4-rom eller starre.
Maksimalt 12% av leilighetene kan veere 1 roms. Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nord og
nordgst.

FELT B

Bevaring

Ved utbedring av bevaringsverdig bebyggelse skal det opprinnelige eksterigret sgkes bevart, bygningenes
form med hensyn til proporsjoner, materialer og farger skal sgkes bevart eller tilbakefart til opprinnelig
utfarelse. Eksisterende bygningselementer skal i starst mulig grad istandsettes og bevares i sin
opprinnelige sammenheng. Bygningene skal holdes i en slik stand at verneverdiene ikke settes i fare.
Dersom bevaringsverdig bebyggelse eller andre elementer ma erstattes pa grunn av brann eller lignende,
tillates nybygg med samme dimensjoner.

Det tillates & lage apninger i fasaden mot Borggata for & aktivisere bebyggelsen pa gateniva.

Det kan innpasses boliger innenfor egnede deler av bebyggelsen.

Byggeomrade

Ny bebyggelse skal tilpasses det bevaringsverdige miljget ved plassering, hayder, form, fasadeutforming
og farger.

Det tillates mindre salgsvirksomhet tilknyttet de ulike funksjoner innenfor feltet. Det kan innpasses boliger.
Deler av feltet tillates med underjordiske anlegg/kjeller under fellesomradet som angitt pa planen.

For hele felt B er maks T-BRA=8000 m2 eksklusiv kjeller.
Alle eksterigrmessige sgknads- eller meldepliktige arbeider skal forelegges Byantikvaren til uttalelse.

§ 6. FELLESOMRADE
Fellesomradet skal veere felles for hele planomradet.
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§7.

§8.

§9.

S-3873

Eier av felt A og B har ansvaret for opparbeidelse, drift og vedlikehold av fellesomradet.

Omréadet skal sikres tilgjengelighet for allmennheten, og med gangatkomst gjennom port til Gunhilds gate.
Hele arealet skal veere tilgjengelig for funksjonshemmede og skal gis et parkmessig/grent hovedinntrykk.
Det tillates benyttet en andel harde belegg for & sikre nadvendig brukshensyn. Det tillates begrenset
nyttekjaring slik som renovasjon, syketransport, brannbiler etc. innenfor omradet.

Det tillates anlagt rennende vann/ vannspeil som en del av utomhusanlegget. Endelig grense mellom
fellesomradet og boligenes utearealer kan omfordeles i forhold til angitt formalsgrense hvis begge
omradenes totale areal opprettholdes og dette bidrar til bedre kvalitet for begge omradene. Det skal tydelig
fremga et skille mellom boligenes uteareal og fellesomradet i form av et nivasprang.

Cotehayder for ferdig planert terreng skal angis pa utomhusplanen. Omradet skal planlegges og
opparbeides samtidig og gis en helhetlig karakter nar det gjelder utforming og materialbruk. Fellesomradet
skal veere opparbeidet for brukstillatelse for boligene gis.

UTFORMING, ESTETIKK

Bebyggelsen skal ha form og dimensjonering som forsterker karréstrukturen i omradet.

Bygninger, utomhusanlegg, belysning, skilting og gjerder skal utformes etter et helhetlig grep, og belyses i
utomhusplanen. Materialer og utfarelser skal gi varig karakter.

Ubebygde deler av omradet skal gis en utforming og beplantning som forsterker det granne preget.
Bebyggelsen skal deles opp i enkeltbygninger som avtrappes for & tilpasses gatelgpets stigning og falge en
tradisjonell eiendomsstruktur typisk for stroket.

Bygningene skal ha et muralt hovedinntrykk.

PARKERING, ATKOMST

Det skal bygges underjordisk parkeringsanlegg for boligene og nadvendige plasser til kulturdelen. Grense
for underjordisk parkeringsanlegg er angitt pa plankartet. Nedkjaring skal skje fra Gunhilds gate som
avmerket pa planen. For boligbebyggelsen gjelder en parkeringsnorm tilsvarende 0,6 plasser pr boenhet.
Det skal innpasses 18 plasser for kulturdelen. 10% av plassene skal avsettes for funksjonshemmede.
Vare- og gkonomiatkomster skal innpasses mot Borggata. Disse skal utformes i samrad med Byantikvaren.
Det skal avsettes overdekket areal for sykkelparkering med minst 0,7 plasser pr bolig og tilstrekkelig areal
for kulturdelen som vurderes i forbindelse med utomhusplanen.

FORURENSNING

Krav til skjerming mot veitrafikk skal tilfredsstilles i henhold til de laveste grenser i Miljgverndepartementets
skriv T-8/79, eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller retningslinjer som erstatter nagjeldende skriv.
Luftforholdene skal tilfredsstilles i henhold til SFT-rapport 92:16 eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter
eller retningslinjer som erstatter nagjeldende rapport.

Inneklima skal tilfredsstilles i henhold til Folkehelsas rapport Anbefalte faglige normer for inneklima (1998)
eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller retningslinjer som erstatter nagjeldende rapport.
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som hay 1se. Ved prosj ing legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune *=regulert kotehgyde med Oslo lokal som 1se. Ved p! ing legges 37 cm til denne kotehayden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
ReQUIe"nQSKBn Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt Regl‘“e"ngs'(art Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt
Oslo bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da OS[O bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det | reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte — Kartutsnittet gjelder vertikalniva 3 (dvs. over bakkeniva). I tillegg finnes reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 21.08.2025 regulering i vertikalniva 3 reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon. Dato: 21.08.2025 det regulering i vertikalniva 2 reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
) i e - Gjeldende | delpl - KDP-17 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn. ) i o — Gjeldende | delpl - KDP-17 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: FME — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. . _ Bruker: FME — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. . _
Malestokk 1:1000 — Kartet er tilt for: Eiend ing. Kan ikke brukes til Se tegnforklaring pa eget ark Malestokk 1:1000 — Kartet er tilt for: Eiend ing. Kan ikke brukes til Se tegnforklaring pa eget ark
Ekvidistanse 1m byggesak. Ekvidistanse 1m byggesak.
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 146877/ 86517597 Deres ref.: 63976/ Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 146877/ 86517597 Deres ref.: 63976/
Hoydereferanser Adresse: Eiriks gate 14 LOGR@MSEMERA Hoydereferanser Adresse: Eiriks gate 14 LOGR@MSEMERA
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar: - Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000 - Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 231/619 Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 231/619
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park -------------- 76 - Felles underjordisk anlegg
72 - Felles lekeareal —— 311 - Annet veiareal
I 74-Felles gardsplass ———— 312-Fortau
75 - Felles garasjeanlegg - P-hus —————— 317 - Offentlig gang-/sykkelvei
LSS, T6 - Felles underjordisk anlegg 0 —-------— 325 - Veigrunn i tunnel
110 - Bolig m.tilh. anlegg — — —— 913 - Formalavgrensning
121 - Forretning og kontor ————— 925- Gesimslinje
140 - Bolig/forr./kontor = 030 - Reguleringslinje
144 - Forr./bolig —— 964 - Regulert u-gradgrense
149 - Offentlig/allmennyttig —— Formalgrense
150 - Industri m.tilh.anlegg 2
I 160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg = = == Plangrenss (gammel lov) 2
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn = == == Plangrense (ny lov)
U 311 - Annet veiareal
[ 312- Fortau
——————— RpRegulertHeyde
I 316- Gatetun/gagate
I 317 - Offentlig gang-/sykkelvei
——— —— Grense for bebyggelse
- B nse
1110 - Boligbebyggelse i
. Bygning som forutsettes revet
... 1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
b . — Bygg, kulturminner mm. som skal bevares
. 201 - Kjereveg 5
o egrense
2012 - Fortau B:gg : et t
----- se som forutsettes fierne
2014 - Gatetun bygge f
———————— Regulert parkeringsfelt

2015 - Gang-/sykkelveg N o
———— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
2016 - Gangveg/gangareal/gagate

0062799

2017 - Sykkelveg/-felt 2
I 2019 - Annen veggrunn - grentareal z Oppheving av eiendomsgrense
3040 - Friomrade 1 Inn-/utkjering

/7747, 664 - Spesialomrade bevaring blandet == Avkorsel

0092¥99

-:E_:‘;‘: Eksisterende tre som skal bevares
RbBevaringGrense
I 11 11 RpBestemmelseOmrade
————— RpBestemmelseGrense
. o
/. RpAngittHensynSone g
2
©
— . —  — RpAngittHensynGrense
— : — + — RplnfrastrukturGrense ;
598800 599100 599400
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
. .\ RpSikringSone Kommuneplanen 2015-2030
@ Oslo Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262 A
= * = - = RpSikringGrense Dato: 21.08.2025 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
. kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan
Malestokk 1:3000
Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.
PlottID/Best.nr: 146877/86517597
Deres ref.: 63976/ LOGR@MSEMERA Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

---———----- Farled

= wmm Fjernveg (tunnel)

— jernveg

e mmmm Markagrense

------- Plangrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

[——+—— Sporveg, eksisterende

——+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

[——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = == == Banetrase (ikke juridisk)

fmfdt Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

ot Spredt boligbebyggelse

-
1 1 Bestemmelsesgrense
1

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Gregnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

\?DDDDIDDDDDDDDDDDDIDDDDD

| H570 - Bevaring kulturmilje

i || | H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

\\;\! H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

\\;\! H810 _2 - Krav om felles planlegging

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

1' H110 - Nedlagsfelt drikkevann

r =
i | H190 - Andre sikringssoner

l/// H310_1 - Kvikkleire
//A H310_2 - Steinsprang
Vf/_l H320_1 - Stormflo
Vf/_l H320_2 - Elveflom
Vf/_l H390 - Deponi
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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 naeringseiendom,
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 Igsgre 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.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lysparer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til d 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 a4 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 aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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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 8 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 pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, 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,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. 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.

- n
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D
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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 vii 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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