EGENERKLARINGSSKIEMA

Til orientering vil dette vere en del av salgsoppgaven

I | | |

| Torshovgata 12A - Leil. 201

Nar kjgpte du boligen? 2007 Hvor lenge har du bodd i boligen? 17 Ar mnd
Har du bodd i boligen de siste 12 mnd? Nei D Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? ‘ ‘ Polise/avtalnr:
Selger 1 fornavn: | Heimstaden Bostad Invest 10 AS ‘ Etternavn: |

Selger 2 fornavn: | ‘ Etternavn: ’

SP@RSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (Sparsmél som besvares med «Ja», skal beskrives narmere i «Beskrivelse»)

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

Nei [ ]Ja Beskrivelse

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3

Nei [ ]Ja Beskrivelse

21 Redegjer for &rstallet og hva som ble gjort:

Beskrivelse

2.2 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Nei |:| Ja Beskrivelse

2.3 Hvem er arbeidet utfart av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.

Beskrivelse

24 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfgrt av ufagleert eller ved egeninnsats/dugnad?

Nei [ ]Ja Beskrivelse

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

Nei [ ]Ja Beskrivelse

4. Kjenner du til om det er feil ved/utfert arbeid/eller veert kontroll pa vann/avlgp? Hvis nei, ga videre til punkt 5.

Nei |:| Ja Beskrivelse

4.1 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfart av ufagleert eller ved egeninnsats/dugnad?

Nei |:| Ja Beskrivelse

4.1 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfart av ufagleert eller ved egeninnsats/dugnad?

Nei |:| Ja Beskrivelse




4.2 Hvem er arbeidet utfert av? Eventuelt firmanavn og navn pad handverker opplyses.

Beskrivelse
5. Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i underetasjen/kjellere?
Nei |:| Ja Beskrivelse Noe fuktinnsig/fuktmerker i kjeller
6. Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe, f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

Nei |:| Ja Beskrivelse

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

Nei |:| Ja Beskrivelse

8. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter eller skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur eller lignende?

Nei |:| Ja Beskrivelse

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

Nei [ ]ia Beskrivelse

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

[ ] Nei Ja Beskrivelse [ Fasade og vinduer ble vasket og malt i 2020

10.1  Har det veert utfart arbeid pa taktekking/takrenner/beslag? Huvis ja; beskriv hvilke tiltak som er utfart.

Nei ]:| Ja Beskrivelse

10.2  Hvem er arbeidet utfart av? Eventuelt firmanavn og navn pd handverker opplyses

Beskrivelse

11. Kjenner du til om det er/har veert utfgrt arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, g&
til punkt 12

Nei ]:| Ja Beskrivelse

11.1  Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn p& handverker opplyses

Beskrivelse

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

Nei [ ]ia Beskrivelse

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

Nei [ ]ia Beskrivelse

13. Kjenner du til om ufaglerte har utfgrt arbeider som normalt bar utfares av faglerte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. pa dre
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

Nei |:| Ja Beskrivelse

14. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Nei |:| Ja Beskrivelse




15.

16.

17.

17.1

18.

18.1

18.2

19.

19.1

20.

21.

22.

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken a

eiendommen eller av eiendommens omgivelser?

Nei |:| Ja

Beskrivelse

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

Nei |:| Ja

Beskrivelse

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei |:| Ja

Beskrivelse

Huvis ja, har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, for eksempel ved at den nedgravde oljetanken tamn

saneres eller fylles igjen med masser?

Nei I:] Ja

Beskrivelse

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.l.? Hvis nei, ga videre til punkt 18.2.

Beskrivelse

Nei I:] Ja

Huvis ja, er ovenfor nevnte godkjent for utleie

[ INei [ ]3a

Beskrivelse

hos bygningsmyndighetene?

Er det foretatt radonmaling? Hvis ja, hva er radonverdien?

Nei [ ]ia

Beskrivelse

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut Kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis nei, ga videre til

punkt 20.

Nei

Beskrivelse

I:]Ja

Sist malte radonverdi:

Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

Nei I:] Ja

Beskrivelse

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller

Nei I:] Ja

Beskrivelse

Vet ikke

ferdigattest?

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

Beskrivelse

|:| Nei Ja

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

avtaler)? Hvis ja, redegjer:

Nei [ ]ia

Beskrivelse

Tilstandsrapport fra takstmann




23.

24,

25.

26.

SP@RSMAL FOR BOLIG | SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

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

Nei I:] Ja Beskrivelse

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

Nei I:] Ja Beskrivelse | Vet ikke

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?

Nei |:| Ja Beskrivelse Vet ikke

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

Nei |:| Ja Beskrivelse Vet ikke

TILLEGGSKOMMENTAR (Er det behov for plass til flere kommentarer, skal disse skrives pa eget ark)

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr.
vilkér 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 fgrst kan paberopes nar
boligen er solgt (budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngéaelse 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 pafgres. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i falgende tilfeller:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller

mellom personer som bor eller har bodd pé boligeiendommen og/eller

nar salget skjer som ledd i sikredes naringsvirksomhet/er en naringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg

ved salg av heldrs- og fritidsholig ma det foreligge en tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel)

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

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen grundig, jfr. avhendingslovens § 3-10 og kjgpslovens § 20
(aksjeboliger).

Salg «off-market» er salg uten markedsfgring og interessen for eiendommen i det apne markedet blir derfor ikke pravd.

Selger er kjent med og aksepterer at salg «off market» vil medfare usikkerhet knyttet til om markedets hgyeste pris oppnas. Selger bekrefter at
megler har informert om

. avhendingslovens regler
e  skatteregler/eventuell gevinstbeskatning ved ev. salg av utviklingseiendommer, risiko ved blanco skjate samt opplyse om at selger i
disse tilfellene ma signere en tidsubegrenset generalfullmakt (typisk ved salg til utbyggere) o.1




|:| Jeg snsker & tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med tegning 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 méaneder fer overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke selges
som ledd i neringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller mellom
personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen.

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkéarene. Jeg er innforstatt med at
eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total
forsikringskostnad er honorar til Séderberg & Partners.

I:] Jeg ansker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tiloudt meg a tegne slik forsikring.
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht. vilkar.

Dato Sted Oslo 30.05.2025

Signatur selger 1: Signatur selger 2:




Med "Selskapet" menes forsikringsgiver(e) som fremgar pa forsikringsbeviset.

1. HVEM FORSIKRINGEN GJELDER FOR

11 Forsikringen gjelder for selger av den boligeiendom som fremgar av forsikringsbeviset som fglger megleroppdraget, nar salget ikke skjer som
ledd i selgers naeringsvirksomhet. Med naringsvirksomhet menes tilfeller der det selges mer enn 4 boenheter pr. ar og/eller selger driver
omsetning/utvikling/utleie av eiendom som naring. Gyldig forsikring forutsetter at premie er betalt. Forsikringen kan kun tegnes pa eiendom
som selges i Norge.

12 Gyldig forsikring forutsetter at tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er fremvist for kjgper
for budaksept. Dette gjelder ikke ved salg av ubebygd tomt.

1.3 Forsikringen gjelder ikke salg mellom ektefeller, slekt i opp- eller nedstigende linje, sasken eller personer som har eller har hatt felles
husstand, samt personer som tidligere har bebodd eller bor p& eiendommen.

14 Ved salg av landbrukseiendom og smabruk er det kun vaningshus og/eller kdrbolig med evt. direkte tilhgrende garasje og tomt som omfattes
av forsikringen. Ved salg av kombinasjonseiendom der boligdelen utgjar 50 % eller mer, svarer selskapet for skader pa den delen av boligen
som er regulert og/eller benyttet til boligformal.

15 Boligselgerforsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkarene.

2 NAR FORSIKRINGEN GJELDER

2.1 Forsikringen trer i kraft fra det tidspunkt budaksept foreligger, dog maksimalt 12 méaneder far overtagelsen.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft ndr kontrakten er signert av begge parter, dog maksimalt 12 maneder for overtakelse.
Forsikringen lgper deretter i den perioden Kjgper kan reklamere, maksimalt 5 &r fra overtakelsen av eiendommen.

2.2 Forsikringen dekker forhold som konstateres i forsikringstiden.

3 HVILKE SKADER SELSKAPET SVARER FOR

3.1 Selskapet svarer for sikredes (selgers) mangelsansvar etter avhendingsloven med de begrensninger som eventuelt er inntatt i kjgpekontrakten
og/eller som fglger av disse forsikringsvilkar.

4 HVILKE SKADER SELSKAPET EIKKE SVARER FOR

4.1 Forsikringen dekker ikke feil ved arbeider som er utfart av sikrede etter avtale med kjgper, eller for arbeider som sikrede patar seg a utfare
etter avtale med kjgper. Dette gjelder uavhengig av om arbeidet er utfart av/pa vegne av sikrede eller Kjgper, og uavhengig av om arbeidet
faktisk er utfart.

4.2 Dersom sikrede gir lovnader vedrgrende tilstand eller utfarelse sd kan ikke selskapet holdes ansvarlig for dette.

43 Forsikringen dekker ikke krav som falge av darlig/mangelfull rengjgring eller rydding av eiendommen, eller krav knyttet til tiloehgr som skal
falge med eiendommen.

44 Forsikringen dekker ikke skade som oppstar eller pafares eiendommen i perioden mellom budaksept og kjgpers overtagelse. Som skade regnes
her ogsé komponenter som fjernes i denne perioden.

45 Forsikringen dekker ikke verditap som falge av forekomst av innsekter.

5 FORSIKRINGSSUM OG EGENANDEL

5.1 Selskapets ansvar er begrenset til eiendommens salgssum, dog oppad begrenset til NOK 10.000.000 inkludert merverdiavgift, for alle mangler
inklusive dokumenterte omkostninger pélgpt i forsikringstiden. Maksimalbelgpet gjelder ogsa som begrensning i et eventuelt hevingsoppgjar.
Begrensningen i forsikringssummen kan ogsa paberopes direkte overfor kjgper, jfr. FAL § 7-6 (4.ledd, 2. pkt.)

52 Dersom kijgper far rett til & heve kjgpet, og kjgpesummen er mindre enn maksimalbelgpet i henhold til punkt 5.1, aksepterer sikrede at
restitusjon av eiendommen kan skje overfor selskapet eller én selskapet utpeker. Ved selskapets restitusjon av kjgpesummen i disse tilfellene,
overtar selskapet eiendomsretten til eiendommen, og star fritt til & foreta eventuelle utbedringer og gjennomfare videresalg av eiendommen.

Dersom kjgpesummen er starre enn maksimalbelgpet som angitt i punkt 5.1, kan selskapet ogsa da kreve a gjennomfare hevingsoppgjaret i
henhold til prinsippene i punkt 5.2 1. ledd, slik at selskapet uavhengig av maksimalbelgpet kan restituere hele kjgpesummen.

Dersom selskapet velger & gjennomfare hevingsoppgjer som beskrevet ovenfor, vil det kunne skje et etterfalgende oppgjer mellom selskapet
og sikrede dersom det endelige tapet overstiger NOK 10 000 000,- med tillegg av renter som nevnt i pkt. 5.5.
53 Alle mangelskrav som inngdr i kjgpers krav mot sikrede regnes som ett forsikringstilfelle.

54 Er forsikringsbelgpet NOK 5.000,- eller mindre, foretas ingen forsikringsutbetaling. VVed forsikringsutbetaling pa mer enn NOK 5.000, -,
fratrekkes ingen egenandel.

55 Begrensningen i forsikringssum gjelder likevel ikke for eventuelle renter i henhold til FAL § 8-4.



6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

7.1

7.2

7.3

7.4

8.2

8.3

BEHANDLING AV KRAV UNDER BOLIGSELGERFORSIKRINGEN

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

Selskapet blir fritt for ansvar dersom sikrede ikke fremsetter sitt krav mot Selskapet innen ett ar etter at sikrede fikk kunnskap om de forhold
som begrunner kravet mot han, og kravet etter sin begrunnelse faller inn under forsikringen jf. FAL § 8-5, 1. ledd.

Uten Selskapets skriftlige samtykke mé sikrede verken helt eller delvis innremme ansvar, eller forhandle om utbetaling til skadelidte (kjgper).
Selskaper er ikke bundet av sikredes erkjennelse av ansvar, forhandlinger eller avtalte om utbedringer etc.

Blir krav reist mot Selskapet og ansvaret omfattes av forsikringen, betaler Selskapet de ngdvendige omkostninger for avgjarelse av
mangelskravet. Som ngdvendige omkostninger regnes i denne forbindelse ikke utgifter til selgers advokatbistand.

Blir krav reist mot sikrede og ansvar omfattes av forsikringen, har Selskapet rett til &
. behandle kravet;
e utrede om ansvar etter avhendingsloven foreligger;
e  forhandle med kravstiller, og
e  prosedere saken for domstolene

Inngar Selskapet avtale om & ordne en sak i minnelighet, eller det betaler den maksimale forsikringssummen, svarer Selskapet ikke for videre
utgifter ved tvisten, og heller ikke for omkostninger som senere palgper.

Selskapet har rett til & foreta enhver forsikringsutbetaling direkte til skadelidte (kjgper).

REGRESS/AVKORTING

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten
ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til & gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10.

ANDRE BESTEMMELSER

Lovvalg

Norsk lovgivning gjelder for forsikringsavtalen i den utstrekning dette ikke er i strid med lov av 27. november 1992
nr. 111 om lovvalg i forsikring, eller det er gjort annen avtale.

Verneting

Tvister etter forsikringsavtalen avgjeres ved norsk domstol, med mindre det er i strid med ufravikelige regler i gjeldende lovgivning, eller det
er gjort annen avtale.

Registrering og behandling av personopplysninger

Forsikringsgivere som felle betegnes som Selskapet behandler personopplysninger som felles behandlingsansvarlige i henhold til gjeldende
regelverk, herunder personopplysningsloven (LOV-2018-06-15-38) med personvernforordningen (GDPR). Personopplysningene vil bli
registrert og behandlet av de felles behandlingsansvarlige for det formal & administrere og gjennomfare forsikringsavtalen, herunder behandle
eventuelle krav under forsikringsavtalen, for & handtere utbetalings- og faktureringsrutiner og for & oppfylle regulatoriske og eller andre krav
etter lov. Dette kan inkludere overfarsel av personopplysninger dersom det er ngdvendig, for eksempel til reassurandgrer, finansinsitusjoner,
tjenesteytere, medkontrahenter, agenter, offentlige myndigheter og andre selskaper i konsernet. Det kan vere ngdvendig a overfare
personopplysningene til en tredjepart utenfor EU, i sa fall vil disse overfgringene veere i henhold til de kravene som stilles etter gjeldende
lovgivning.

Vi samler inn personopplysningene dine fra forskjellige kilder, for eksempel fra deg selv, fra din familie, andre forsikringsgivere,
forsikringsmeglere, reassurandgrer, kredittselskaper, anti-hvitvaskingsdatabaser, sanksjonslister, andre databaser eller andre offentlige registre.
Behandling av personopplysninger er ngdvendig for & kunne oppfylle forpliktelsene i henhold til forsikringsavtalen, i tillegg til regulatoriske-
og lovkrav. Slike personopplysninger kan vere kontakt-, identifikasjons-, bolig-, transaksjons-, finansiell- og annen relevant ngdvendig
informasjon. Personopplysningene vil ikke bli lagret lengre enn formalet for behandlingen, eller slik gvrig lovgivning palegger. Som regel vil
dette veere sa lenge som det er mulig at du, vi eller en tredjepart kan fremme eller mate et krav knyttet til forsikringsavtalen, eller dersom det er
regulatoriske eller andre krav etter lov til oppbevaringen

Forsikringstaker har i henhold til gjeldende regelverk rett til & fa innsyn i hvilke opplysninger om en selv de felles behandlingsansvarlige
behandler, og hvilke sikkerhetstiltak de felles behandlingsansvarlige har iverksatt. Man kan nar som helst kontakte HDI Global Specialty SE,
pé vegne av de felles behandlingsansvarlige, for retting av mangelfulle opplysninger, for utlevering av disse opplysningene (herunder
dataportabilitet) eller sletting/anonymisering i den utstrekning det er mulig.



Kontaktinformasjonen til de felles behandlingsansvarlige er HDI Global Specialty SE co/ Séderberg & Partners, Lysaker Torg 15, Pb 324
1366 Lysaker. Henvendelser vedrgrende behandling av personopplysninger kan rettes til nevnte adresse eller til dpo@soderbergpartners.no.
Dersom du mener at dine rettigheter etter personopplysningsloven ikke er ivaretatt kan du klage til Datatilsynet, se www.datatilsynet.no.

BISTAND | KLAGESAKER

Dersom sikrede mener Selskapet har gjort feil ved behandlingen av en sak, og dette ikke blir avklart gjennom den vanlige saksbehandlingen,
har sikrede rett til & klage til Finansklagenemnda.
| farste omgang kan du ta kontakt med:

Finansklagenemnda,

Postboks 53 Skayen

0212 Oslo.

Besgksadresse: Drammensveien 145A.

Finansklagenemnda er opprettet ved avtale mellom Forbrukerradet, Finans Norge, Neeringslivets Hovedorganisasjon, Finansieringsselskapenes
Forening, Verdipapirfondenes forening og Virke. Finansklagenemndas hovedoppgave er 4 lgse tvister mellom finansselskap og deres kunder.
Klager som gjelder boligselgerforsikring vil farst bli vurdert av sekretariatet for Finansklagenemnda, avdeling for forsikring -
Eierskifte/Kombinert. Saker som ikke lgses i sekretariatet, kan bli fremlagt for Finansklagenemnda Eierskifte. Finansklagenemnda uttalelser er
radgivende, og er gratis for forbrukeren. Forsikringsselskapene dekker kostnadene for denne behandlingen.
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Tilstandsrapport

@’E Boligbygg med flere boenheter
(© Torshovgata 12 A, 0476 OSLO
(7 0OSLO kommune

F gnr. 225, bnr. 298
# Andelsnummer 7

Sum areal alle bygg: BRA: 45 m2 BRA-i: 40 m?
i R

Befaringsdato: 28.05.2025 Rapportdato: 29.05.2025 Oppdragsnr.: 18745-2837 Referansenummer: SH1988

Autorisert foretak: Nyverdi AS Var ref:

NY

VERDI

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.



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 kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & 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 sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Taksering naering/bolig/tilstand — Verdivurdering - Eiendomsradgivning

Rapportansvarlig

Andreas Grgnstad Jahnsen
Uavhengig Takstingenigr
andreas@nyverdi.no

934 40 100

N

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a

dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Ett'er.dagens regelverk VI'| dlssegkunne fa TG2 eller TG3

forbedret. 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

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ 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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan 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 rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 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 a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s 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 sammenbrudd.

. ‘
-
@
w

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte 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
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Beskrivelse av eiendommen

Skader, feil og mangler er avhengig av forskrifter og byggeskikk Ikke vurdert, fellesareal.
som var gjeldene da bygget ble oppfart. Normalt slit og elde
beskrives ikke. Forholdene er hensyntatt. Der svikt ikke er
registrert er tilstandsgrad satt ut fra bygningsdelens alder, dvs.

antatt gjenveerende levetid: Arealer Ga til side
TG 1: Mer enn 1/3 av bygningsdelens normale levetid er
oversteget. Forutsetninger og vedlegg Gé til side
TG 2 Mer enn 2/3 av bygningsdelens normale levetid er
oversteget. Lovlighet Gl side

TG 3 Mer enn bygningsdelens normale levetid er oversteget. Det

presiseres at det i tilstandsanalysen er lagt til grunn at den er Boligbygg med flere boenheter

utfgrt pa brukt bolig. Slitasje, utidsmessighet og feil som fglge av * Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
normal bruksslitasje ikke er bemerket. det er avvik fra disse.

Ingen synlige feil eller mangler ved bygningens baerende Rominndeling stemmer ikke med byggetegninger.
konstruksjoner.

En tilstandsbeskrivelse har til hensikt a oppfordre bruker til &
foreta en kritisk gjennomgang av de anmerkede punktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1903

UTVENDIG G til side

Beskrivelse av bygningsdeler bygger pa kjente opplysninger for
boliger i omradet samt det som var vanlig byggemate da boligen ble
oppfert. Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig a
oppdage ved befaring. Szerlig kritiske omrader er risiko
konstruksjoner, rom under terreng, membranlgsninger, isolasjon i
gulv, vegger og himling, vann og avlgpsnett. Elde og utidsmessig het
kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og
mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

INNVENDIG G4 til side

Gulv: parkett, fliser.

Vegger: malte flater, fliser.

Himling: malte flater.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM G4 til side

Bad/wc

Flislagt bad/wc med varmekabler, avtrekk, speiskapl, armatur,
downlights, opplegg for vaskemaskin, servant med innredning, dusj
hjgrne med innfellbar glassdgr, vegghengt toalett.

KIGKKEN G4 til side

Foliert glatt innredning, soft close, fliser over benk, armatur, laminat
benkeplate med nedfelt stalkum og keramisk topp, integrert komfyr,
oppvaskmaskin (smal type), kjgleskap.

Det er avtrekk via sentralt avtrekksanlegg i bygget.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i ror).

Det er antatt avlgpsrgr av stgpejern. Ligger skjult i konstruksjonen.
Boligen har mekanisk ventilasjon.

Antatt felles beredere i kjeller.

Sikringsskap med automatsikringer.

Brannvarslingsanlegg og sprinkelanlegg pa garden.

TOMTEFORHOLD G til side

Oppdragsnr.: 18745-2837 Befaringsdato: 28.05.2025 Side: 5av 18
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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 undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

999

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 18745-2837

10

Antall

1.5

0.5

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Besiktigelsen er foretatt med de begrensninger som fglger av at
boligen er innredet. Skader eller mangler som er skjult bak
innredninger, mgbler, tepper e.l. vil derfor ikke kunne oppdages
ved befaringen. Servitutter og heftelser som hefter ved
eiendommen er ikke vurdert, med mindre det er angitt i
rapporten. Normalt slit og elde beskrives ikke. Forholdene er
likevel hensyntatt. Takstobjektet/bygningen vil kunne ha
mangler og skader som takstrapporten ikke omtaler pga.
presisjonsnivaet i en ordinzer takstrapport, men dette er likevel
hensyntatt i selve vurderingen. Takstmannens ansvar i
forbindelse med vurderinger og opplysninger i denne
takstrapporten er begrenset til hans forhold til oppdragsgiver.
Det er ikke kontrollert om det er utfgrt arbeider i strid med Plan
- og Bygningsloven. Der det i rapporten er foretatt antagelser,
er dette normalt fordi angjeldende forhold ikke lot seg bringe
pa det rene. Utvendige konstruksjoner over terreng er
besiktiget fra bakkeniva. Funksjonstesting av elektrisk anlegg,
varmekabler, fyringsanlegg, reropplegg, tekniske
innretninger/utstyr og lignende er ikke foretatt. Fallforhold i
vatrom er kontrollert. Det er ikke foretatt kontroll av
overflateavvik i forhold til toleransekrav angitt i NS3420, dvs.
eventuelle skjevheter av gulv eller konstruksjonselementer.
Arealer er angitt etter malereglene i NS3940, med endringer
etter retningslinjene til NTF. Rommenes bruk kan veere i strid
med byggeforskriftene selv om de er maleverdige etter NS3940.
MERK: Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet fgr
bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/
mangler som bgr rettes opp.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

@ Tekniske installasjoner > Avigpsror Gatil side

o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

L =7 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Utvendig > Vinduer Ga til side

0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side

o Vatrom > 2 etasje > Bad/wc > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

o Vatrom > 2 etasje > Bad/wc > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

28.05.2025 Side: 6 av 18
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Sammendrag av boligens tilstand

Pi) Kjgkken > 2 etasje > Stue/kjgkken > Overflater og ~ Galtilside
innredning

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Overflater Ga til side
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Oppdragsnr.: 18745-2837 Befaringsdato:  28.05.2025 Side: 7 av 18
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1903

Anvendelse
Tatt i bruk

Standard

Gjennomgaende god standard pa overflater og utstyr. Leiligheten
inneholder fglgende rominndeling: entré, 2 stk. soverom,
stue/kjgkken, bad/wc.

Det medfglger/disponeres kjellerbod nummer 201 pa ca. 5 kvm.

Vedlikehold
Normalt vedlikehold ma paregnes.

UTVENDIG

m Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Vurdering av avvik:
» Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a apne/lukke.
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
¢ Vinduer ma justeres.
* Det ma foretas lokal utbedring.

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: parkett, fliser.
Vegger: malte flater, fliser.
Himling: malte flater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Noe slitasje pa overflater.

Oppdragsnr.: 18745-2837

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
Ingen umiddelbare tiltak er pakrevet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Nivellering stue/kjgkken, avvik ca. 10-20 mm

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM
2 ETASJE > BAD/WC
Generell
Flislagt bad/wc med varmekabler, avtrekk, speiskapl, armatur,

downlights, opplegg for vaskemaskin, servant med innredning, dus;j
hjgrne med innfellbar glassdgr, vegghengt toalett.
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2 ETASJE > BAD/WC

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

2 ETASJE > BAD/WC

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til ca. 10 mm.

2 ETASJE > BAD/WC
@ Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l.
som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone.

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

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvensen er at det kan oppsta fuktskader i konstruksjonen bak
overflatematerialet. Vann kan trenge inn gjennom utette
rgrgiennomfgringer og forarsake fuktskader ved fukttilfgrsel giennom
enten bruksvann eller lekkasjevann.

» Overvak tilstanden jevnlig. For a 3 tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

Oppdragsnr.: 18745-2837

Nyverdi AS ‘
Mellomdammen 31 k I I

3475 SATRE Norsk takst

2 ETASJE > BAD/WC

Saniteerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett,
dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak

e Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

* Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

¢ Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid

uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer.
2 ETASJE > BAD/WC

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk.

2 ETASJE > BAD/WC

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i soverom.

KIGKKEN

2 ETASJE > STUE/KI@KKEN
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Overflater og innredning

Foliert glatt innredning, soft close, fliser over benk, armatur, laminat
benkeplate med nedfelt stalkum og keramisk topp, integrert komfyr,
oppvaskmaskin (smal type), kjgleskap.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Noen sar i benkeplate og innredning

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Noe fremtidig vedlikehold ma forventes.

2 ETASJE > STUE/KJBKKEN

Avtrekk

Det er avtrekk via sentralt avtrekksanlegg i bygget.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).

Vurdering av avvik:

» Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til
sluk eller annen kompenserende Igsning.

Konsekvens/tiltak

e Det bgr foretas tiltak pa anlegget som sikrer bedre Igsning pa
eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system.

Oppdragsnr.: 18745-2837

Befaringsdato: 28.05.2025

Avigpsrgr

Det er antatt avigpsrgr av stgpejern. Ligger skjult i konstruksjonen.

Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon.

(L WAl) Varmtvannstank

Antatt felles beredere i kjeller.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl 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 s@k videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

Ukjent

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

Side: 10 av 18



Torshovgata 12 A, 0476 OSLO
Gnr 225 - Bnr 298
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Nyverdi AS ‘
Mellomdammen 31 k I I
3475 SATRE Norsk takst

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel

termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 1.
elektriske anlegg?
Nei

2.

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk

samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av 3.
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet? 4.
Nei

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

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

Ja Det anbefales at anlegget kontrolleres av autorisert foretak.

@ Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse
sp@rsmalene 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 rddgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

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

Oppdragsnr.: 18745-2837 Befaringsdato: 28.05.2025

Brannvarslingsanlegg og sprinkelanlegg pa garden.

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

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

Nei

Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857

Nei

Er det skader pa rgykvarslere?
Nei

Side: 11 av 18



Torshovgata 12 A, 0476 OSLO Nyverdi AS ‘
Gnr 225 - Bnr 298 Mellomdammen 31 k I I
0301 OSLO 3475 SATRE Norsk takst

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

o .
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
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd 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 Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a 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 & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt 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 & avslutte den

réd 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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) SUM

(BRA-b) (TBA)
2 etasje 40 5 45
SUM 40 5
SUM BRA 45
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, Bad/wc, 2 stk. soverom,
2 etasje .
Stue/kjpkken
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: ~ Rominndeling stemmer ikke med byggetegninger.
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? D Ja Nei
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)
Boligbygg med flere boenheter 40 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede
28.5.2025 Andreas Grgnstad Jahnsen

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
301 OSLO 225 298
Adresse

Torshovgata 12 A

Hjemmelshaver

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr.
201/TORSHOVGATA 12 932230526
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
7

Oppdragsnr.: 18745-2837

Rolle
Takstingenigr

fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
0 430.7 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)
Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
201 Heimstaden Bostad Invest 10 AS
Befaringsdato:  28.05.2025 Side: 14 av 18



Torshovgata 12 A, 0476 OSLO Nyverdi AS ‘
Gnr 225 - Bnr 298 Mellomdammen 31 k I I
0301 OSLO 3475 SATRE Norsk takst

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Meget attraktivt og sentralt beliggende midt pa Torshov. Kort vei til offentlig kommunikasjon, butikker, treningssenter, bank, skoler, barnehager
og et komplett servicetilbud. Mangfoldig og spennende kulturtilbud i omradet med bl.a Soria Moria og Oslo dukketeater. Torshov kan ogsa
friste med en rekke spisesteder og kafeer. Flere parker i naermiljget med flotte tur- og rekreasjonsmuligheter, deriblant Myralgkka,
Torshovparken og Torshovdalen. Akerselva med omkringliggende grgntomrader rett ved leiligheten. Kort vei til Oslo sentrum, Griinerlgkka og
enkel adkomst til Nydalen med bl.a nye BI.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Regulert omrade.

Om tomten

Planert og opparbeidet fellesareal.

Tinglyste/andre forhold

Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/mangler, offentlige palegg som ikke er utfgrt
eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt laneopptak/gkning av fellesutgifter i borettslaget utover det som er nevnt i dette
dokumentet. Det henvises forgvrig til borettslagets arsberetning og regnskap, eventuelt vedlikeholdsplan for borettslaget. Ifglge eier foreligger
det ingen offentlige krav eller pabud. Denne opplysning er ikke kontrollert av takstmannen. Generelt vil det ved kjgp av brukt bolig veere
mindre mangler, skjevheter og skader som ikke er nevnt i taksten, dette er likevel hensyntatt i vurderingen. Det er ingen forutsetning at rom
medtatt i P- arealet oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er det dagens bruk av rommene som bestemmer betegnelsen
og om de defineres som P-rom eller som S-rom, men i mange tilfeller ma takstmannen la sitt skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at
rommene kan defineres bade som P- Rom eller S-Rom selv om de er i strid med byggeforskriftene.

Siste hjemmelsovergang

Kjigpesum Ar

0 1913

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Kommentar

Bygningsforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerkleering ;Z‘;nomgétt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei
Rekvirent Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.05.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
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 vaere 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.

i) 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 naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke underspkt/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 Ipnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i 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 Avvik 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)

Oppdragsnr.: 18745-2837

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a 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
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

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

e 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.

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

e 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.
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3475 SATRE Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

 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.

e Fuktspk: 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).

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

e 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

Oppdragsnr.: 18745-2837

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 veaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

e 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/SH1988

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

Befaringsdato: 28.05.2025 Side: 18 av 18


https://iverdi.no/Personvern/
https://samtykke.vendu.no/SH1988
https://www.takstklagenemnd.no/

ENERGIATTEST

Adresse Torshovgata 12A
Postnummer 0476

Sted OSLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 225
Bruksnummer 298
Seksjonsnummer 12

Andelsnummer —
Festenummer —
Bygningsnummer 80557817
Bruksenhetsnummer H0202

Merkenummer 00b7b70d-bc83-42cc-bb9a-e6d1f4b6d4 3f

Dato 11.03.2024

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Hey 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.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad 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.energimerking.no.


https://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved a falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert Isnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Sla el.apparater helt av - Tetting av luftlekkasjer

- Etterisolering av kjellervegg - Montering tetningslister

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear 1902

Bygningsmateriale: MurTeglstein

BRA: 32

Ant. etg. med oppv. BRA: 2

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Mekanisk avtrekk


https://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. P& siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For a 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
(www.energimerking.no/NS3031).

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.



https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:80049003
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:80049003




Tiltaksliste: ~ Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Torshovgata 12A Kommunenummer: 0301
Postnummer: 0476 Gardsnummer: 225

Sted: OSLO Bruksnummer: 298
Kommune: Oslo Seksjonsnummer: 12
Bolignummer: H0202 Festenummer: 0

Dato: 11.03.2024 8:49:43 Bygningsnummer: 80557817

Energimerkenummer: 00b7b70d-bc83-42cc-bb9a-e6d1f4b6d4 3f

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strgm selv nar de ikke er i bruk, og mé derfor slés helt av.

Tiltak 2: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 3: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 4: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) p4 motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepaerer 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 glgdelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter
dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter
forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbarsstyrt dvs. nar det registreres nedbar og kulde samtidig.

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. 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 6: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bgr bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling
av ei vaskebgtte; 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 7: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 8: Luft kort og effektivt

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



Tiltak 9: 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 kjgleskapet.Kjel - og frys
skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjelekap har ofte
automatisk avriming). Fjern stav 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 10: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Etterisolering av kjellervegg

Kjellervegg ber etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tgrr og at man
felger anbefalte lgsninger.

Tiltak 12: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 13: Montering tetningslister

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

Tiltak 14: Termografering og tetthetspraving

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

Tiltak 15: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 16: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak utendors

Tiltak 17: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like mye lys
som vanlige glgdelamper, 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 18: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 19: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 20: Termostat- og nedbersstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@gsmelteanlegget
bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.



Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 21: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

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

Tiltak 22: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 23: 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 bgr det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Vedtekter
for
Torshovgata 12 Borettslag

Vedtatt pa ekstraordineer generalforsamling den 01.07.2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal
Torshovgata 12 Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i ssammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor
Borettslaget ligger i Oslo kommune, har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere

(M

)

©)

“)
)

(6)
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Andelene skal veere pa NOK 5 000.

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

Falgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og
opp til ti prosent av boligene i laget:

stat,

fylkeskommune,

kommune,

selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,

fylkeskommune eller kommune,

5. stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune
eller kommune,

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller

kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

Hwn =

Utbygger kan eie andeler i borettslaget jf. borettslagsloven § 2-12.
| tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4-3 rett til & eie inntil 20 % av andelene.

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

En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier

M

En andelseier har rett til & overdra sin andel.
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Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til & bruke boligen.

Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det, og skal nekte godkjenning dersom
ervervet vil veere i strid med kapittel 2 i disse vedtektene.

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

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

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

3. Forkjopsrett

3-1 Forkjopsrett
Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(M

)

©)

(4)

©)

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

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

Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig aktsomhet. Bruken av
boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe
for andre andelseiere.

En andelseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybridbiler i
tilknytning til en parkeringsplass andelen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret kan
bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stream dekkes av den enkelte andelseier. Stram
betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belgp fastsatt av styret dersom det ikke
er egen maler.

Har en andelseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne kreve at styret
palegger en annen andelseier eier & bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom den som
krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret bar tilstrebe at bytteplassen
ligger i neerheten av sgkers andel. Retten til & bruke en tilrettelagt plass varer s lenge et dokumentert
behov er til stede.



Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.

(6) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre, jf.
borettslagsloven § 5-3.

(2) Stifter, som er en juridisk person, vil eie andeler/boliger i borettslaget frem til alle andeler er solgt.
Stifter har rett til & overlate bruken av boligene (utleie) til andre uten tidsbegrensning, jf. pkt. 2-1 (4).
Styret i borettslaget skal godkjenne slik bruksoverlating, med mindre brukerens (leierens) forhold gir
saklig grunn for & nekte samtykke.

(3) Ut over det som fglger av 4-2 (1) og (2) ovenfor, kan andelseierne med styrets godkjenning overlate
bruken av hele boligen dersom:

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

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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

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

(5) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning.
(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige
bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens eksterigr — herunder oppsetting av
private radio- og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets forutgdende samtykke.



4-4 Parkeringsplasser

(M

Borettslaget disponerer ingen parkeringsplasser.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt
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)
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Den enkelte andelseier skal holde boligen (inklusive eventuelle terrasser/balkonger), og andre rom og
annet areal som hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer
innvendig, rar, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher,
varmekabler inventar, utstyr inklusive vannklosett, og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom
ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

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

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

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

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

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafert ved innbrudd
0g uveer.

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

Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i boligen selv
om det skulle ha vaert utfart av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(M

)

©)

Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig (inklusive eventuelle felles
terrasser/balkonger) i forsvarlig stand, slik det er angitt i vedtektene, og sa langt plikten ikke ligger pa
andelseierne.

Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal borettslaget
holde ved like. Borettslaget har rett til & fare nye slike installasjoner giennom boligen dersom det ikke
er til vesentlig ulempe for andelseieren.

Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskiftning av
termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende



“)

veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(M

)

©)

“

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

Skade pa innbo og lgsare skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter ikke for
eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller Izsare.

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

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

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

Kostnader forbundet med kollektiv kabel-tv og evt. bredband fordeles med lik andel pr. bolig.
Kostnader forbundet med p-plass fordeles med likt belgp pr p-plass som disponeres. Dette gjelder for
eksempel kostnader til:

- sngrydding/feiing

- rengjgring av garasjekjeller

- reparasjon av garasjeport

- forsikring

- stram

- kjgre- og adkomstarealer

- tekniske anlegg

- andre kostnader

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

Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfelging av sgknad om overlating av bruk
betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (7).

6-2 Betaling av felleskostnader

(M

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



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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2-4 andre medlemmer. | tillegg kan
det velges 1-2 varamedlemmer ved behov.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges for ett ar.
Styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

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

(4) Sa lenge stifter, som er en juridisk person, eier mer enn 30 % av andelene i borettslaget, har stifter rett
til & utpeke minimum ett styremedlem.

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mate sd ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.



(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammgatte
styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

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

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

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i
borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. & oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert benyttet til utleie, jf.

borettslagsloven § 3-2 andre ledd,

salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier,

a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

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

andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller

utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

o U hkw

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og om frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa minst atte og
hayst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel
som likevel skal vaere pd minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
forretningsfarer.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag som etter
borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma



hovedinnholdet veere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordinaer
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret
- Godkjenning av arsregnskap
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor
- Fastsetting av godtgjerelse til styret
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moterett

Alle andelseiere har rett til 8 mgte pa generalforsamlingen med forslags,- tale- og stemmerett.
Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og eventuelle leiere
har rett til & vaere til stede og til 4 uttale seg.

9-6 Moteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen
mgteleder. Matelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre
saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal som medlemmet
selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk szerinteresse i.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa generalforsamlingen
om avtale med seg selv eller naerstdende eller om ansvar for seg selv eller naerstdende i forhold til
borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg eller krav om fravikelse etter

borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt



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

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse
andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
11-1 Vedtektsendringer
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler av

de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr. 39.



Husordensregler

Husordensreglene er laget for a skape et godt bomiljz for alle. Det skal veere
hyggelig og trygt & bo her i Torshovgata 12 Borettslag og vi har alle et ansvar for &
bidra til dette. Husordensreglene hjelper oss til & ha noen felles regler.

Garden var

Kildesortering: Avfall skal handteres og kastes iht. kommunens gjeldende
reglement. Pappesker, kasser, glass, farlig avfall mv., som ikke sorteres under
matavfall, plastemballasje, restavfall eller papir ma ikke kastes i containeren,
men skal bringes til returpunkt/miljgstasjon av beboer. Papir (aviser, brosjyrer
o.l.) skal kastes i egen container. Les mer om kildesortering her.

Gardsplass, trappeoppgang og fellesrom skal ikke brukes til oppbevaring av
personlige eiendeler som sportsutstyr, barnevogn, kasser, sgppelposer o.l. Vi
forsapler ikke gardsplass og fellesarealer.

Rayking i fellesarealer er ikke tillatt og utenfor bygget skal det ev. skje pa
anviste plasser eller i god avstand fra inngangsparti, vinduer og bygningen
generelt, dette for a ivareta byggets brannsikkerhet og bomilja.

Vennligst ikke luft husdyr pa selve eiendommen og enhver dyreeier er
ansvarlig for a plukke opp etter seg og sitt.

Skal du grille pa din balkong eller takterrasse er det elektrisk gassgrill som
gjelder.

Det er ikke tillatt & montere parabolantenne utendars pa vegg eller balkong.

Trivsel

Vi holder ro i tidsrommet 23-07 alle dager. Sjenerende stay som banking,
boring, snekring og vaskemaskin bgr man unnga etter kl. 21.

Husk a ta hensyn til naboene dine! Planlegger du en starre samling
mennesker i leiligheten eller annen form for stoy etter kl. 23 er det fint med et
nabovarsel i forkant.

Rayking i fellesarealer er ikke tillat.

Dyrehold skal godkjennes av styret i brl., og er tillat sa lenge det ikke er til
ulempe for andre i borettslaget.


https://www.oslo.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/hvordan-kildesortere-i-oslo/#gref

[ v | B1efLShTHA-ryM3UH26S0




Resultatregnskap

Torshovgata 12 Borettslag

Driftsinntekter
L ei einntekter
Sum driftsinntekter

Driftskostnader
Avskrivning pa driftsmidler
Annen driftskostnad

Sum driftskostnader

Driftsresultat
Finansposter

Annen rentel nntekt
Resultat av finansposter

Resultat far skattekostnad

Skattekostnad pa resultat
Resultat

Arsresultat
Overfaringer

Avsatt til annen egenkapital
Sum overfaringer

Note

2023

1 568 638

1 568 638

11892
765 261

777153

791 485

21

21

791 506

174 131

617 375

617 375

617 375

617 375
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Balanse

Torshovgata 12 Borettslag

Eiendeler Note 2023
Anleggsmidler

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger o.a. fast eilendom 56 16 567 485
Inventar og utstyr 108 881
Sum varige driftsmidler 16 676 366
Lan til foretak i samme konsern 6 0
Sum anleggsmidler 16 676 366
Fordringer

Kundefordringer 644 409
Sum fordringer 644 409
Bankinnskudd 163 021
Sum omlgpsmidler 807 431
Sum eiendeler 17 483 797
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Balanse

Torshovgata 12 Borettslag

Egenkapital og gjeld
Egenkapital
Andelskapital

Annen egenkapital
Kontinuitetsdifferanse
Sum egenkapital
Gjeld

Borettinnskudd
Sum annen langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld
Betalbar skatt

Annen kortsiktig gjeld
Sum kortsiktig gjeld
Sum gjeld

Sum egenkapital og gjeld

Sum egenkapital fer kontinuitetsdifferanse

Oslo, 17.06.2024

Marianne Frgnsdal
styreleder

Note

8,9

2023

135 000
647 374

782 374

-104 495 191

2,8

-103 712 817

121 017 622

121 017 622

174 131
4 861

178 992

121 196 614

17 483 797

styremedlem

Christoffer @vereng Haugan
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Noter 2023

Torshovgata 12 Borettslag

Note 1 Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsoven og god regnskapsskikk. Det er utarbeidet
etter norske regnskapsstandarder.

Driftsinntekter og kostnader

Inntektsfaring skjer etter opptjeningsprinsippet som normalt vil vaare leveringstidspunktet for varer
0g tjenester. Kostnader medtas etter sammenstillingsprinsippet, dvs. at kostnader medtasi samme
periode som tilhgrende inntekter inntektsfares.

Hovedregel for vurdering og klassifisering av eiendeler og gjeld

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er
klassifisert som omlgpsmidier. Fordringer som skal tilbakebetalesinnen et ar er uansett klassifisert
som omlgpsmidler. Ved klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er analoge kriterier lagt til
grunn.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrivestil virkelig verdi nar verdifallet
forventes ikke a vaare forbigdende. Anleggsmidler med begrenset skonomisk levetid avskrives
planmessig. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt mottatt bel gp pa etableringstidspunktet.

Omlgpsmidler vurderestil laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld
balansefgres til nominelt mottatt bel gp pa etableringstidspunktet.

Enkelte poster er vurdert etter andre regler. Postene det gjelder vil vaae blant de postene som
omhandles nedenfor.

Kontanter og bankinnskudd er klassifisert som bankinnskudd, kontanter o.l. Innestdende eller trekk
I konsernkontoordning er presentert henholdsvis som andre kortsiktige fordringer eller annen
kortsiktig gjeld i balansen.

Varigedriftsmidler
Varige driftsmidler avskrives over forventet gkonomisk levetid. Avskrivningene er som hovedregel
fordelt linesart over antatt gkonomisk levetid.

Boligeiendommer som anses & ha en dpenbar hgyere verdi enn bokfart er ikke avskrevet, jfr egen
note om varige driftsmidler.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer oppfares til palydende etter fradrag for avsetning til forventet
tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene. |
tillegg gjeres det for gvrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for & dekke antatt tap.

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring i utsatt
skatt. Utsatt skatt er beregnet med standardsats pa grunnlag av de midlertidige forskjeller som
eksisterer mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt ligningsmessig underskudd til
fremfaring ved utgangen av regnskapsaret . Skattegkende og skattereduserende midlertidige
forskjeller som reverserer eller kan reverseresi samme periode er utlignet og nettofart. Utsatt skatt

Torshovgata 12 Borettslag, orgnr. 932 230 526 Side5
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Noter 2023

Torshovgata 12 Borettslag

pamerverdier i forbindelse med oppkjep av datterselskap blir ikke utlignet.

Konsern
Selskapet er et datterselskap av Heimstaden AB konsernet. Konsernregnskap utarbeides av
Heimstaden Bostad AB og utleveres ved henvendelsei Sognveien 9 Ci Odlo.

Torshovgata 12 Borettslag, orgnr. 932 230 526
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Noter 2023

Torshovgata 12 Borettslag

Note 2 Fusgon

Torshovgata 12 Borettslag kjgpte 17.10.2023 alle aksene i Torshovgata 12 AS fra Heimstaden
Bostad Invest 10 AS.

Torshovgata 12 AS (overdragende selskap) ble deretter fusonert med Torshovgata 12 Borettslag
(overtakende selskap) etter de ulovfestede reglene om skattefri fusjon mellom denne typen
selskaper. Ved fugonen overtok Torshovgata 12 Borettslag alle Torshovgata 12 AS sine eiendeler,
rettigheter og forpliktelser i sin helhet. Praktisk er fusonen gjennomfart som en selskapsrettslig
likvidasjon av Torshovgata 12 AS.

Fusjonen er gjennomfart etter bestemmelsene i akgjelovens kapittel 14 og skattelovens
bestemmel ser om skattefri fugjon. Fusjonen er gjennomfart med skattemessig virkning fra
01.01.2023 og regnskapsmessig virkning fra 01.09.2023. Sammenstillingstall er ikke omarbeidet.

Torshovgata 12 Borettslag, orgnr. 932 230 526 Side 7
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Noter 2023

Torshovgata 12 Borettslag

Note 3 Vesentlige transakg oner

Torshovgata 12 Borettslag
Borettslaget er stiftet i 2023 og samme ar kjgpte borettslaget aksjeselskapet Torshovgata 12 AS,
som eide eiendommen Torshovgata 12 i Oslo.

Far arsskiftet 2023/2024 ble Torshovgata 12 AS fugionert inn i borettslaget, som medfarer at;
1) borettdaget eier eilendommen Torshovgata 12 direkte,

2) akgesel skapet ikke lenger eksisterer, og

3) borettd agets regnskapstall for 2023 er relatert til aksjeselskapets virksomhet i 2023

Resultatregnskapet

Fra 1. januar 2024 vil borettslaget ikke lenger haleieinntekter og driftskostnader slik regnskapet for
2023 viser (dette var siste dret med selskapslikning). Derimot vil borettslaget hainntekter fra
felleskostnader og |gpende driftskostnader fra borettslagets virksomhet.

Balanseoppstillingen

Balansen viser en negativ egenkapital pa NOK 103 712 817. Dette skyldes at borettsl agets eiendom
er bokfart til historisk kostpris pA NOK 16 657 430 (fra da aksjesel skapet kjapte eiendommen for
mange & siden), mens borettslaget kjgpte Torshovgata 12/eiendommen til virkelige verdi pa NOK
121 152 622. Den negative egenkapitalen har ingen konsekvens for borettslaget eller andelseierne,
men blir stdende i regnskapet til evig tid.
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Noter 2023

Torshovgata 12 Borettslag

Note 4 L gnnskostnader, antall ansatte, godtgjerelser, lan til ansatte m.m.

Det er ingen ansatte og det er ikke utbetalt godtgjerelse til selskapetstillitsvalgte eller styret. Styret
|annes fra annet konsernsel skap.

Obligatorisk tjenestepenson

Selskapet er ikke pliktig & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Revisor

Revigonshonorar er -1 192 ,- eks.mva.
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Noter 2023

Torshovgata 12 Borettslag
Note 5 Varigedriftsmidler

Tomter, Driftdasere, Totalt

bygninger o.a. inventar o.a.

fast eilendom utstyr
Tilgang 16 567 485 108 881 16 676 366
Anskaffelseskost 31.12 16 567 485 108 881 16 676 366
Balansefert verdi 31.12 16 567 485 108 881 16 676 366

Driftsmidler bestdr av boligeiendom i Torshovgata 12. Driftsmidlet avskrivesikke.
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Noter 2023

Torshovgata 12 Borettslag

Note 6 K onsernmellomvaer ende og pantheftel ser

Fordringer og gjeld til konsernselskaper inngar med fglgende belgp i regnskapspostene:

Fordring 2023
Fordring til konsernselskap 644 409
Sum Fordring 644 409
Gjeld 2023
Langsiktig gjeld til konsern 121 017 622
Sum gjeld 121 017 622
Eiendommen er stillet som sikkerhet for felles konserngjeld.
Bokfart verdi av elendeler stillet som pant er eiendom kr 16 676 366,-.
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Noter 2023

Torshovgata 12 Borettslag
Note 7 Skatt
Arets skattekostnad 2023
Resultatfert skatt pa ordinaat resultat:
Betalbar skatt 174131
Endring i utsatt skattefordel 0
Skattekostnad ordineert resultat 174131
Skattepliktig inntekt:
Resultat far skatt 791 506
Permanente forskjeller 0
Skattepliktig inntekt 791 506
Betalbar skatt i balansen:
Betalbar skatt pa arets resultat 174 131
Sum betalbar skatt i balansen 174 131

Skatteeffekten av midlertidige forskjeller som har gitt opphav til utsatt skatt og utsatte
skattefordeler, spesifisert patyper av midlertidige forskjeller

2023
Varige driftsmidler 6 764 705
Sum 6 764 705
Inngar ikke i beregningen av utsatt skatt -6 764 705
Utsatt skatt / skattefordel (22 %) 0

Det beregnes ikke utsatt skatt av midlertidig forskjell pa eiendomsverdien da den utsatte skatten i
praksis adri vil komme til beskatning i borettslaget.
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Noter 2023

Torshovgata 12 Borettslag
Note 8 Egenkapital

Andelskapital Annen  Sum egenkapital far Kontinuitetsdi Sum
egenkapital kontinuitetsdifferanse fferanse egenkapi
tal
Pr. 18.09.2023 135 000 30 000 165000 -104495192 -104330
192
Arets resultat 617 375 617 375 617 375
Pr 31.12.2023 135 000 647 375 782375 -104495192 -103712
817

Eiendommens virkelig verdi pa etableringstidspunktet 121 152 622

Historisk kostpris pa eiendommen ved etabl eringstidspunktet 16 657 430

Kontinuitetsdifferanse 104 495 191

K ontiunitetsdifferansen, som er arsaken til den regnskapsmessige negative egenkapitalen, har
oppstatt fordi borettslaget kjagpte aksj eselskapet/eiendommen til virkelig verdi mens den historiske
kostprisen pa eiendommen er mye lavere. Den virkelig verdien av egenkapitalen er kr 782 375, og
egenkapitalen i borettslaget er derfor vurdert som forsvarlig.
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Noter 2023

Torshovgata 12 Borettslag

Note 9 Andeler

Andeler i Torshovgata 12 Borettslag pr. 31.12 bestar av:

Antall Palydende Bokfert
Andeler 27 5000,0 135000
Sum 27 135000
Eierstruktur
De starste andelseiernei % pr. 31.12 var:

Ordinaxe Eierandel Stemmeandé

Heimstaden Bostad Invest 10 AS 27 100,0 100,0
Torshovgata 12 Borettslag, orgnr. 932 230 526 Side 14
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PROTOKOLL FRA
EKSTRAORDINAR GENERALFORSAMLING
|
TORSHOVGATA 12 BORETTSLAG

Dato og sted: 1. juli 2024, digitalt mgte via Teams.

Til stede: Marianne Frgnsdal, ble valgt til mgteleder.
Thomas A. Hansen, ble valgt til & underskrive protokollen.

Thomas A. Hansen og Marianne Frgnsdal mgtte med fullmakt fra Heimstaden Bostad Invest
10 AS, som eier alle andelene i borettslaget.

1. Konstituering
a. Godkjenning av innkalling og oppsatt dagsorden

Vedtak: Godkjent
b. Valg av mgteleder, referent og protokollvitne

Vedtak: Marianne Frgnsdal ble valgt som mgteleder og referent. Thomas A.
Hansen ble valgt som protokollvitne

2. Avtale om forretningsforsel og regnskap
a. Generalforsamlingen gjennomgikk mottatte avtaleutkast fra Oslo og Omegn
Boligforvaltning AS og OBF Regnskapsbyra AS om forretningsfarsel og
regnskapstjenester.

Vedtak: Generalforsamlingen vedtok a innga tilsendte avtaler med Oslo og
Omegn Boligforvaltning AS og OBF Regnskapsbyra AS om
forretningsfarsel og regnskapstjenester. Avtalene skal vaere
tidsbestemte, og i medhold av brl § 8-10 vedtok generalforsamlingen
enstemmig at avtalene «blir gjort uoppseigeleg for eit tidsrom pa 5 ar
fra ikrafttreden». Etter at avtalene har lgpt i 5 ar kan hver av partene si
opp avtalene med 6 maneders skriftlig varsel

3. Vedtektsendring
a. Generalforsamlingen gjennomgikk utkast til nye vedtekter, som var sirkulert i
forkant av mgatet

Vedtak: Forslag til nye vedtekter ble enstemmig vedtatt

Det var ingen flere saker til behandling, og generalforsamlingen ble hevet.

DocuSigned by: DocuSigned by:

Mavianr Fransdal ﬁ‘fwms M andor tansun
Marianne Fransdal Thomas A. Hansen

Mgateleder Protokollvitne
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UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Til generalforsamlingen i Torshovgata 12 Borettslag
Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Torshovgata 12 Borettslag som bestar av balanse per 31. desember
2023, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder
et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav og gir et rettvisende bilde av borettslagets
finansielle stilling per 31. desember 2023 og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjon

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
arsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle borettslaget eller virksomheten, eller
ikke har noe annet realistisk alternativ.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

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

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

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

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

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av og tidspunktet for
revisjonsarbeidet og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i den interne
kontrollen som vi avdekker gjennom revisjonen.

Oslo, 4. juli 2024
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Kristian Dalby
statsautorisert revisor

Uavhengig revisors beretning - Torshovgata 12 Borettslag 2023

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.87, S-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er p& planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

§ 3. Far byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfart i inntil 5 etasjer.

§4. I omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig
boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det sgkes
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate
kan kun tillates i seerlige tilfelle.

§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omrédet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomrade/friomrade og maksimum 10 meter.
Hvor det er stagrre brutto etasjehgyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehgyde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
naervaerende plan, skal gjelde foran denne plan.

S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

Pgf. 7. | denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringsspgrsmalet.

For prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte bergrte kommunale
myndigheter for & bringe klarhet i eventuelle bevar  ingsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller sgknad om r  ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspgrsma let alltid vurderes.
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Resultatregnskap

Torshovgata 12 Borettslag

Driftsinntekter
L ei einntekter
Sum driftsinntekter

Driftskostnader
Avskrivning pa driftsmidler
Annen driftskostnad

Sum driftskostnader

Driftsresultat
Finansposter

Annen rentel nntekt
Resultat av finansposter

Resultat far skattekostnad

Skattekostnad pa resultat
Resultat

Arsresultat
Overfaringer

Avsatt til annen egenkapital
Sum overfaringer

Note

2023

1 568 638

1 568 638

11892
765 261

777153

791 485

21

21

791 506

174 131

617 375

617 375

617 375

617 375






Balanse

Torshovgata 12 Borettslag

Eiendeler Note 2023
Anleggsmidler

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger o.a. fast eilendom 56 16 567 485
Inventar og utstyr 108 881
Sum varige driftsmidler 16 676 366
Lan til foretak i samme konsern 6 0
Sum anleggsmidler 16 676 366
Fordringer

Kundefordringer 644 409
Sum fordringer 644 409
Bankinnskudd 163 021
Sum omlgpsmidler 807 431

Sum eiendeler 17 483 797






Balanse

Torshovgata 12 Borettslag

Egenkapital og gjeld Note 2023
Egenkapital

Andel skapital 8,9 135 000
Annen egenkapital 8 647 374
Sum egenkapital fer kontinuitetsdifferanse 782 374
Kontinuitetsdifferanse -104 495 191
Sum egenkapital 2,8 -103 712 817
Gjeld

Borettinnskudd 121 017 622
Sum annen langsiktig gjeld 121 017 622
Kortsiktig gjeld

Betalbar skatt 174131
Annen kortsiktig gjeld 4861
Sum kortsiktig gjeld 178 992
Sum gjeld 121 196 614
Sum egenkapital og gjeld 17 483 797

Oslo, 17.06.2024

Marianne Frensdal Christoffer @vereng Haugan
styreleder styremediem






Noter 2023

Torshovgata 12 Borettslag

Note 1 Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsoven og god regnskapsskikk. Det er utarbeidet
etter norske regnskapsstandarder.

Driftsinntekter og kostnader

Inntektsfaring skjer etter opptjeningsprinsippet som normalt vil vaare leveringstidspunktet for varer
0g tjenester. Kostnader medtas etter sammenstillingsprinsippet, dvs. at kostnader medtasi samme
periode som tilhgrende inntekter inntektsfares.

Hovedregel for vurdering og klassifisering av eiendeler og gjeld

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er
klassifisert som omlgpsmidier. Fordringer som skal tilbakebetalesinnen et ar er uansett klassifisert
som omlgpsmidler. Ved klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er analoge kriterier lagt til
grunn.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrivestil virkelig verdi nar verdifallet
forventes ikke a vaare forbigdende. Anleggsmidler med begrenset skonomisk levetid avskrives
planmessig. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt mottatt bel gp pa etableringstidspunktet.

Omlgpsmidler vurderestil laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld
balansefgres til nominelt mottatt bel gp pa etableringstidspunktet.

Enkelte poster er vurdert etter andre regler. Postene det gjelder vil vaae blant de postene som
omhandles nedenfor.

Kontanter og bankinnskudd er klassifisert som bankinnskudd, kontanter o.l. Innestdende eller trekk
I konsernkontoordning er presentert henholdsvis som andre kortsiktige fordringer eller annen
kortsiktig gjeld i balansen.

Varigedriftsmidler
Varige driftsmidler avskrives over forventet gkonomisk levetid. Avskrivningene er som hovedregel
fordelt linesart over antatt gkonomisk levetid.

Boligeiendommer som anses & ha en dpenbar hgyere verdi enn bokfart er ikke avskrevet, jfr egen
note om varige driftsmidler.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer oppfares til palydende etter fradrag for avsetning til forventet
tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene. |
tillegg gjeres det for gvrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for & dekke antatt tap.

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring i utsatt
skatt. Utsatt skatt er beregnet med standardsats pa grunnlag av de midlertidige forskjeller som
eksisterer mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt ligningsmessig underskudd til
fremfaring ved utgangen av regnskapsaret . Skattegkende og skattereduserende midlertidige
forskjeller som reverserer eller kan reverseresi samme periode er utlignet og nettofart. Utsatt skatt
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Noter 2023

Torshovgata 12 Borettslag

pamerverdier i forbindelse med oppkjep av datterselskap blir ikke utlignet.

Konsern
Selskapet er et datterselskap av Heimstaden AB konsernet. Konsernregnskap utarbeides av
Heimstaden Bostad AB og utleveres ved henvendelsei Sognveien 9 Ci Odlo.
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Noter 2023

Torshovgata 12 Borettslag

Note 2 Fusgon

Torshovgata 12 Borettslag kjgpte 17.10.2023 alle aksene i Torshovgata 12 AS fra Heimstaden
Bostad Invest 10 AS.

Torshovgata 12 AS (overdragende selskap) ble deretter fusonert med Torshovgata 12 Borettslag
(overtakende selskap) etter de ulovfestede reglene om skattefri fusjon mellom denne typen
selskaper. Ved fugonen overtok Torshovgata 12 Borettslag alle Torshovgata 12 AS sine eiendeler,
rettigheter og forpliktelser i sin helhet. Praktisk er fusonen gjennomfart som en selskapsrettslig
likvidasjon av Torshovgata 12 AS.

Fusjonen er gjennomfart etter bestemmelsene i akgjelovens kapittel 14 og skattelovens
bestemmel ser om skattefri fugjon. Fusjonen er gjennomfart med skattemessig virkning fra
01.01.2023 og regnskapsmessig virkning fra 01.09.2023. Sammenstillingstall er ikke omarbeidet.
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Noter 2023

Torshovgata 12 Borettslag

Note 3 Vesentlige transakg oner

Torshovgata 12 Borettslag
Borettslaget er stiftet i 2023 og samme ar kjgpte borettslaget aksjeselskapet Torshovgata 12 AS,
som eide eiendommen Torshovgata 12 i Oslo.

Far arsskiftet 2023/2024 ble Torshovgata 12 AS fugionert inn i borettslaget, som medfarer at;
1) borettdaget eier eilendommen Torshovgata 12 direkte,

2) akgesel skapet ikke lenger eksisterer, og

3) borettd agets regnskapstall for 2023 er relatert til aksjeselskapets virksomhet i 2023

Resultatregnskapet

Fra 1. januar 2024 vil borettslaget ikke lenger haleieinntekter og driftskostnader slik regnskapet for
2023 viser (dette var siste dret med selskapslikning). Derimot vil borettslaget hainntekter fra
felleskostnader og |gpende driftskostnader fra borettslagets virksomhet.

Balanseoppstillingen

Balansen viser en negativ egenkapital pa NOK 103 712 817. Dette skyldes at borettsl agets eiendom
er bokfart til historisk kostpris pA NOK 16 657 430 (fra da aksjesel skapet kjapte eiendommen for
mange & siden), mens borettslaget kjgpte Torshovgata 12/eiendommen til virkelige verdi pa NOK
121 152 622. Den negative egenkapitalen har ingen konsekvens for borettslaget eller andelseierne,
men blir stdende i regnskapet til evig tid.
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Torshovgata 12 Borettslag

Note 4 L ennskostnader, antall ansatte, godtgjerelser, lan til ansatte m.m.

Det er ingen ansatte og det er ikke utbetalt godtgjerelse til selskapetstillitsvalgte eller styret. Styret
|annes fra annet konsernsel skap.

Obligatorisk tjenestepenson

Selskapet er ikke pliktig & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Revisor

Revigonshonorar er -1 192 ,- eks.mva.

Torshovgata 12 Borettslag, orgnr. 932 230 526 Side 9






Noter 2023

Torshovgata 12 Borettslag
Note 5 Varigedriftsmidler

Tomter, Driftdasere, Totalt

bygninger o.a. inventar o.a.

fast eilendom utstyr
Tilgang 16 567 485 108 881 16 676 366
Anskaffelseskost 31.12 16 567 485 108 881 16 676 366
Balansefert verdi 31.12 16 567 485 108 881 16 676 366

Driftsmidler bestdr av boligeiendom i Torshovgata 12. Driftsmidlet avskrivesikke.
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Note 6 K onsernmellomvaer ende og pantheftel ser

Fordringer og gjeld til konsernselskaper inngar med fglgende belgp i regnskapspostene:

Fordring 2023
Fordring til konsernselskap 644 409
Sum Fordring 644 409
Gjeld 2023
Langsiktig gjeld til konsern 121 017 622
Sum gjeld 121 017 622

Eiendommen er stillet som sikkerhet for felles konserngjeld.
Bokfart verdi av elendeler stillet som pant er eiendom kr 16 676 366,-.
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Note 7 Skatt
Arets skattekostnad 2023
Resultatfert skatt pa ordinaat resultat:
Betalbar skatt 174131
Endring i utsatt skattefordel 0
Skattekostnad ordinaert resultat 174 131
Skattepliktig inntekt:
Resultat far skatt 791 506
Permanente forskjeller 0
Skattepliktig inntekt 791 506
Betalbar skatt i balansen:
Betalbar skatt pa arets resultat 174 131
Sum betalbar skatt i balansen 174131
Skatteeffekten av midlertidige forskjeller som har gitt opphav til utsatt skatt og utsatte
skattefordeler, spesifisert patyper av midlertidige forskjeller

2023
Varige driftsmidler 6 764 705
Sum 6 764 705
Inngar ikke i beregningen av utsatt skatt -6 764 705
Utsatt skatt / skattefordel (22 %) 0

Det beregnes ikke utsatt skatt av midlertidig forskjell pa eiendomsverdien da den utsatte skatten i

praksis adri vil komme til beskatning i borettslaget.
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Note 8 Egenkapital

Andelskapital Annen  Sum egenkapital far Kontinuitetsdi Sum
egenkapital kontinuitetsdifferanse fferanse egenkapi
tal
Pr. 18.09.2023 135 000 30 000 165000 -104495192 -104330
192
Arets resultat 617 375 617 375 617 375
Pr 31.12.2023 135 000 647 375 782375 -104495192 -103712
817

Eiendommens virkelig verdi pa etableringstidspunktet 121 152 622

Historisk kostpris pa eiendommen ved etabl eringstidspunktet 16 657 430

Kontinuitetsdifferanse 104 495 191

K ontiunitetsdifferansen, som er arsaken til den regnskapsmessige negative egenkapitalen, har
oppstatt fordi borettslaget kjagpte aksj eselskapet/eiendommen til virkelig verdi mens den historiske
kostprisen pa eiendommen er mye lavere. Den virkelig verdien av egenkapitalen er kr 782 375, og
egenkapitalen i borettslaget er derfor vurdert som forsvarlig.
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Note 9 Andeler

Andeler i Torshovgata 12 Borettslag pr. 31.12 bestar av:

Antall Palydende Bokfert
Andeler 27 5000,0 135000
Sum 27 135000
Eierstruktur
De starste andelseiernei % pr. 31.12 var:
Ordinaxe Eierandel Stemmeandé
Heimstaden Bostad Invest 10 AS 27 100,0 100,0
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