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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 4 700 000-

OMKOSTNINGER

131170,

TOTALPRIS

4 831170~

FELLESKOSTNADER

3 315,- pr. mnd

BRA-I/BRA TOTAL

40/45 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

2

BYGGEAR

1903

ENERGIMERKING

G - Rad

TOMTEAREAL

430 m? (festet)

Din megler

F

.

Michelle LL.ehn Jensen

Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505
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BESKRIVELSE

Lys og fin 3-roms | Mye lys og
god takhgyde | Fin utsikt |
Tilbaketrukket gate | Lave
fellesutg.

Velkommen til Torshovgata 12 - En lys og fin 3-roms med attraktiv
beliggenhet midt p& Torshov! Her har du kort vei til "alt" byen har &
by pa med trikk og buss rett rundt hjgrnet. Denne leiligheten har
veldig god takhgyde og store vinduer som gir masse lys samt en
ekstra romslig atmosfaere. En god planlgsning med fine soner for
innredning. Boligen ligger veldig fint til i en rolig gate, s& her kan du
trekke deg tilbake i en hektisk hverdag!

Kort fortalt:

-Lys og fin 3-roms i 2 etg.

-God takhgyde og masse naturlig lys

-Lave fellesutgifter

-Store, dype vinduer

-Kort vei til trikk/buss

-Kort gange til Bl, Nydalen og Storo Storsenter




Det er lyse overflater og et slitesterkt parkett-gulv.
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God takhgyden og de dype karmene gir .
leiligheten en luftig og god falelse. 3



Det er stekeovn, oppvaskmaskin,
ventilator og kjgleskap pa kjgkkenet.




Romslig soverom med god plass til : B - : { Rommet er vendt mot bakgérden.
seng, nattbord og annet gnskelig 1 >
mgblement.

Den gode takhgyden er
giennomgaende for leiligheten.

Plass til seng og nattbord.




oppheng.

Innbydende entré med god plass til




Flislagt baderom med varme i gulvet.
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béde buss og trikk. Trikken til sentrum

og til Kjelsas og Sinsen stopper like ved




NY

VERDI

Torshovgata 12A

Andelsnr. 7

Plantegning

 J
A
v

'

Soverom Soverom

wee'e

1.83m

Stue/
kigkken

3.94m

Y

A

3,87 m

Vaer oppmerksom pa at dette er en illustrasjon av boligens
planlgsning med omtrentlige mal. Faktiske malinger pa stedet kan
avvike og malene er ikke juridisk bindende.

Utfert av Makelas AS.
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(Okonomi

Prisantydning
Kr4 700 000

Omkostninger kjgpers belgp
4700 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

8 900,00 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))

121180,00 (Forholdsmessig andel dokumentavgift ifm.
overskjgting av eiendom til borettslaget)

545,00 (Tinglysingsgebyr hjemmel)

545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

122 270,00 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))

131170,00 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

4 822 270,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))

4 831170,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 831170

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 315,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Drift og vedlikehold,
varmtvann, vaktmestertjenester, renhold av fellesareal,
felles bygningsforsikring, kommunale avgifter,
forretningsfgrsel m.m.

OM EIENDOMMEN

Felleskostnader kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse av
salgsoppgaven.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Kjgper tegner eget abonnement.

Formueverdi
Info om formuesverdi: Eiendommen er nylig seksjonert
og ligningsverdi foreligger ikke.

Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet
markedsverdi for bolig) basert p&4 SSBs statistiske
opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det
hensyn til

din boligs beliggenhet, areal, byggear og type bolig.

Formuesverdien er en prosentandeldel av denne
boligverdien. Estimert formues- og markedsverdi kan
regnes ut pa skatteetatens side, se: https://
www.skatteetaten.no/person/skatt/hjelp-til-riktig-skatt/
bolig-ogeiendeler/bolig-eiendom-tomt/formuesverdi/
boligverdikalkulator/

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Beliggenhet

Boligen ligger i et attraktivt boligomrade pa Torshov, med

kort gangavstand til kaféer, et variert servicetilbud og
god offentlig kommunikasjon. Selv om omradet er meget
sentralt, er det likevel rolig.

| gangavstand fra boligen er det flotte park- og
friomrader som blant annet Torshovdalen, Torshovparken
og Muselunden. Det er f& minutter & ga til Akerselva, hvor
det er bilfri gang- og sykkelvei helt fra sentrum, opp til
marka og Maridalsvannet. Elven kan ogsa benyttes til
bade bading (Nydalsdammen) og fisking.
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Ta gjerne turen til Grefsenkollen, hvor du finner
alpinbakke og mange kilometer med tur- og skilgyper
innover marka. P& toppen kan man nyte den fantastiske
utsikten over hele Oslo by evt. sammen med et godt
maltid pa Grefsenkollen Restaurant. Her arrangeres det
ogsa utekonserter i sommerhalvaret kalt "OVER OSLO"
Sveert populeert.

Omrédet har et godt sports- og aktivitetstilbud. |
Torshovdalen og Torshovparken er det mulighet for aking
om vinteren, og Torshovdalen har egen jibbe- og
snowboardpark vinterstid. Om sommeren er parkene fine
for turer og grilling. Gar du gjennom Torshovparken
kommer du til Lilleborgbanen med bl.a. fotballbane,
lekeplass, skaytebane, tennisanlegg og minigolf. Der
finnes ogsé sandvolleybane og basketbane.

Storo storsenter med en rekke tilbud av forretninger,
matbutikker, servicetilbud og vinmonopol, ligger en kort
spasertur unna. Det samme gjgr Sandaker senter med
bl.a. stor matvareforretning og vinmonopol, og Torshov
Bibliotek. Like ved Storo Storsenter er Norges starste og
farste IMAX-kino & finne. Kinoen stod klar i mars 2018 og
huser hele 11 saler, hvor det tilrettelegges for en fantastisk
filmopplevelse.

P& Lillo gard finner du en rekke hyggelige spisesteder
med uteservering i sommerhalvaret. Kompis restaurant
tilbyr fantastiske burgere og pizza stekt i steinovn. Er du
sugen pa deilige bakervarer sé er det bare & stikke innom
,&pent Bakeri. Her serveres kaffe fra eget brenneri,
nysmurte sandwicher og deilig softis. Sabi sushi like ved
tilbyr sushi med hgy kvalitet. Inne pa Lillo Gard finner du
ogsa en liten perle, nemlig Lillo Lounge. Her kan du nyte
en nykvernet kopp kaffe, et glass vin eller prgve en av
stedets hjemmelagde sandwicher. Lille Saigon star for
real viethamesisk mat og er et kjent restaurantkonsept i
Oslo (25 &r). De som serverer ekte Vietnamesisk mat
med oppskrifter fra 3 generasjoner. Garden rommer ogsé
en annen lekkerbisken; nemlig den fantastiske
delikatesseforretningen "Smak av Italia". Her finner du et
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bredt utvalg av italienske kvalitetsmatvarer og en sveert
fristende ferskvaredisk.

Torshov har et godt kollektivtilboud med bade buss og
trikk. Trikken til sentrum og til Kjelsds og Sinsen stopper
like ved boligen, og flere busser er kun noen minutter
unna.

Parkering

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

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

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

- Motorsykler og mopeder: kr 3100 per &r

- Elbiler: kr 2.090 per ar

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

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

Adkomst
Det vil veere skiltet med Emera skilt ved fellesvisninger.

Tomt

Tomtetype: Festet
Tomtestarrelse: 430 m?2
Tomtetype: Festet, tomtestarrelse:

Festeavtale datert: 06.01.2010, tilleggsavtale datert
13.11.2012

Varighet: Reguleres av tomtefesteloven § 7

Arlig festeavgift utgjorde kr 124 000 fra 01.01.2011

Festeavgiften reguleres hvert ar i samsvar med gkning i
konsumprisindeksen

Festeavgiften belastes over felleskostnadene

Beskrivelse av
eciendommen

Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger fra
oppdeling av leiligheter og loftutbygging datert 2013,
men det er avvik fra disse:

- Stue har byttet plass med kjgkken

- Kjgkken er flyttet til apen Izsning med stuen

- Det er mulig et av soverommene ikke tilfredstiller
anbefalninger pé starrelse, det kan likevel benyttes som
soverom

Det foreligger ikke ferdigattest, men
ekspedisjonsdokument datert 24.081902.
Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest.
Ekspedisjonsdokumentet er

uattestert, og dokumenterer at det er sgkt om oppfaring
av bygget, men ikke endelig godkjenning. At
ekspedisjonsdokument eksisterer, gir ingen garanti for
bygget er oppfaert i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk eller at det senere er utfart arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent. Det foreligger
ferdigattest pa oppdeling av leiligheter og
lofttsutbygging, datert 1512.2009.
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Innhold

Boligen inneholder: Stue, kjgkken, bad/wc, 2 soverom og
entré.

| tillegg disponere leiligheten en kjellerbod nr. 201 pa ca. 5
kvm.

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

Areal

BRA - i: 40 m?
BRA - e: 5 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 45 m?2

Bruksareal fordelt pa etasje

Kijeller

BRA-e: 5 m? Kjellerbod

2. etasje

BRA-i: 40 m? Entré, Bad og wc, Soverom, Stue/kjgkken

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

Bruksareal BRA:

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

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og apen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde males pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshayde. Arealet inngar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.
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GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er méleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til bruk

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

Standard

Stue

Leiligheten har en lys og moderne apen lgsning mellom
stue og kjgkken, noe som skaper et sosialt og funksjonelt
allrom. Her er det god plass til bade en komfortabel
sofagruppe og spisebord, slik at rommet enkelt kan
innredes etter egne gnsker og behov. De store vinduene
slipper inn rikelig med naturlig lys og bidrar til en luftig
atmosfeere. Gulvet er belagt med parkett, som gir
rommet et tidlgst preg.

Kjgkken

Kjokkenet har en moderne foliert glatt innredning med
soft-close skuffer. Den laminatbelagte benkeplaten har
en nedfelt stalkum, og kjgkkenet er utstyrt med keramisk
koketopp, integrert komfyr, smal oppvaskmaskin og
kjgleskap. Det er avtrekk via byggets sentrale
avtrekksanlegg, som sikrer et godt inneklima.

Bad/WC

Leilighetens baderom er helfliset, med varmekabler som
gir en behagelig temperatur &ret rundt. Rommet er godt
utstyrt med vegghengt toalett, dusjhjgrne med
innfellbare glassdgrer, servant med
oppbevaringsmuligheter, speil med belysning og armatur.
Det er opplegg for vaskemaskin, og downlights i taket.

Soverom
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Romslig soverom med god takhgyde og et stort vindu
som slipper inn rikelig med dagslys. Her er det plass til en
dobbeltseng og gvrig mgblement, og rommet byr pa en
avslappende atmosfaere som innbyr til ro og hvile.

Soverom 2
Stort soverom med god plass til dobbeltseng, nattbord
og gnskelig garderobelgsning.

Entré

Lys og innbydende entré som gir et fint farsteinntrykk av
boligen. Her er det plass til knagger pa veggen for
oppheng av yttertay, samt skoskap for praktisk
oppbevaring.

Tilstandsrapporten for boligen er vedlagt salgsoppgaven.

For mer detaljert informasjon om tilstandsgradene,
vennligst se rapporten.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og lgsgre: Ved snske om at vegglamper,
krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper eller
lignende lamper som er koblet til sukkerbit eller
stikkontakt skal fglge med i handelen, méa det tas
forbehold om dette ved inngivelse av bud. Det samme
gjelder brunevarer.

Vedlagt salgsoppgaven fglger NEF sin standardliste
"Oversikt over lgsgre og tilbehgr". Med mindre annet
fremkommer av salgsoppgaven gjelder denne listen.

Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfglge. Produkter og
installasjoner som medfglger overdras uten noen form
for garantier, utover eventuell gjenveerende
leverandgrgaranti. Hull og merker etter feste av
innredning og utstyr som ikke fglger med, aksepteres av
kjgper.

Eiendommens tilstand

Takstmann: Andreas Grgnstad Jahnsen
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

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

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

- Nei, noe fuktinnsig/fuktmerker i kjeller.

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/
garasje/tak/fasade?
- Ja, fasade og vinduer ble vasket og malt i 2020.

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/
tilstandsvurderinger eller utfgrte malinger?
- Ja, tilstandsrapport fra takstmann.

Byggemate

Klassisk bygard fra forrige drhundreskifte. Bygning antas
oppfert i naturstein og tegl/murverk til fast grunn. Stgpte
kjellergulv. Pusset malte yttervegger av tegl/murverk,
etasjeskillere antatt trebjelkelag/stubbloftsleire.

TG2 Avvik som kan kreve tiltak:

Utvendig > Vinduer

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Vatrom > 2 etasje > Bad/wc > Sluk, membran og
tettesjikt

Vatrom > 2 etasje > Bad/wc > Saniteerutstyr og
innredning

Kjokken > 2 etasje > Stue/kjokken > Overflater og
innredning

TG2 Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak
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Innvendig > Overflater
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

TGIU Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

(Dvrig informasjon

Adresse
Torshovgata 12 leil 201 andel 7, 0476 OSLO

Gnr. 225, bnr. 298, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.Andelsnr. 7 i Torshovgata 12 Borettslag
med orgnr. 932230526

Selger
Heimstaden Bostad Invest 10 AS

Borettslag
Torshovgata 12 Borettslag

Organisasjonsnummer: 932230526
Andelsnummer: 7

De som kjgper en bolig blir andelseiere i Torshovgata 12
Borettslag.Torshovgata 12 Borettslag bestar av 27 andeler
/ leiligheter i Torshovgata 12. Andelene / leilighetene er
en del av eierseksjonssameiet Torshovgata 12 (gnr. 225,
bnr. 298). | tillegg bestar Sameiet Torshovgata 12 av en
leilighet som er en eierseksjon.

Eiendommen er forsikret gjennom Heimstaden Bostad
Invest 10 AS sin hovedforsikring, som dekker alle
Heimstaden Bostad Invest 10 AS eiendommer. Dette
innebeerer en lav forsikringspremie, men en hgy
egenandel. Borettslagets styre ma vurdere om dette er
gnskelig ogsa i fremtiden, eller om man vil ga over til en
alminnelig eiendoms-/bygningsforsikring, som vil ha
lavere egenandel, men som vil fgre til hgyere
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felleskostnader enn i dag, som fglge av hgyere
forsikringspremie.

Forretningsfgrer: Sk Eiendom AS

Borettslagets forsikringsselskap Chubb European Group
SE filial Norge

Polisenummer fellesforsikring: NOFRNA05354

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

Styregodkjennelse: Andelseier(e), bortsett fra stifter, kan
kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan
eie andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets
styre for at ervervet skal bli gyldig. Styregodkjennelse
kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til &
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa
overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget som
ny andelseier. Risikoen for & bli godkjent som ny
andelseier pahviler kjgper. Dersom kjgper pa
overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kijgper dog ikke rett til & ta eiendommen i
bruk, jf. borettslagslovens § 4-5 (2). Kjgper kan ga til
sgksmal mot borettslaget dersom kjgper mener
manglende godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Regnskap/budsijett/kostnadsgkninger: Heimstaden
Bostad Invest 10 AS (Heimstaden Bostad) eier cirka
3,000 boliger i Norge. De fleste av Heimstaden Bostads
leietakere kan bo sa lenge de @nsker (tidsubestemte
kontrakter). Leiligheten som selges er sagt opp av
leietaker og er en andel i et nyetablert borettslag. Far
arsskiftet 2023/2024 ble eiendommen som
leiligheten ligger i overfart til borettslaget i to steg.
Borettslaget kjgpte farst aksjeselskapet som eide
eiendommen, opplgste deretter aksjeselskapet og
overtok med dette eierskap til eiendommen.
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Gjennom overfgringen har borettslaget overtatt
aksjeselskapets regnskapstall for 2023, som innebaerer
felgende:

Negativ regnskapsmessig egenkapital — ingen praktisk
konsekvens for borettslaget eller andelseierne:
Borettslagets balanse viser en negativ egenkapital som
representerer differansen mellom eiendommens
bokfarte verdi (eiendommens kigpesum for mange ar
siden) og kjspesummen da borettslaget kjgpte
aksjeselskapet i 2023 (markedsverdi). Den
regnskapsmessige negative egenkapitalen har ingen
konsekvens for borettslaget eller andelseierne, men
forblir i regnskapet. Dette fglger ogséa av notene til
regnskapet.

2023 regnskapet viser det tidligere aksjeselskapets
virksomhet - blir ikke viderefart i borettslaget fremover:
Borettslagets regnskap for 2023 inkluderer
virksomheten til det oppl@ste aksjeselskapet, med
leieinntekter og driftskostnader for eiendommen.
Fremover vil borettslagets regnskaper reflektere normal
borettslagsdrift, med inntekter fra felleskostnader og
lzpende driftskostnader

Vedtekter/husordensregler
Falger vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: G

Energifarge: Rgd

Info energiklasse

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

Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter

skriftlig anmodning fra kjgper ikke har fremlagt
energiattest fgr avtale om salg er inngatt, kan kjgper fa
laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers
regning, innen ett ar etter at avtale om salg er inngétt.
Dette fglger av forskrift om energimerking av bygninger
og tekniske anlegg § 5 (3).

Energiattesten er basert p& navaerende eiers/
husstandens forbruk og utgifter de siste arene. Forbruket
kan variere avhengig av faktorer som antall
familiemedlemmer, gnsket innetemperatur, egne avtaler
om energiforsyning med mer. Megler patar seg ikke
ansvar for informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming
Elektrisk oppvarming med panelovner. Varmekabel pa
bad.

Eier har ikke bebodd eiendommen og stremforbruk
foreligger ikke.

Regulering

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

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

Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til
bolig (S-2255). For mer informasjon om
reguleringsforhold, kontakt megler eller sgk pa
saksnummer, adresse eller gards- og bruksnummer pa
Plan- og bygningsetatens hjemmeside.
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Tinglyste heftelser

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

1899/900784-1/105 11.031899 BESTEMMELSE OM
BEBYGGELSE

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 225 BNR: 298

1967/520422-1/105 02111967 BEST. OM VANN/
KLOAKKLEDN.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 225 BNR: 298

2010/97230-2/200 08.02.2010 FESTEKONTRAKT -
VILKAR

,&rlig festeavgift: NOK 24 888

Inngéelsedato: 1512.2009

Bestemmelser om regulering av leien

for inntil 3 &rs forfalt festeavgift.

Med flere bestemmelser

Pant for forfalt festeavgift

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2012/1001679-1/200 2611.2012 ** NYE VILKAR - FESTE
Arlig festeavgift: NOK 124 000

Bestemmelse om bebyggelse

Ny festeavgift pr 01.01.2011

Bortfester forbeholder seg rett til & disponere 4
parkeringsplasser.

Med flere bestemmelser

2014/744765-1/200 04.09.2014 ERKLZARING/AVTALE
Rettighetshaver: TORSHOVGATA EIENDOM AS
ORG.NR: 988 716 316

Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om montering av antenner m.m

Med flere bestemmelser
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GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Heftelser i festerett:

2010/97230-2/200 08.02.2010 FESTEKONTRAKT -
VILKAR

GJELDER FESTE

,&rlig festeavgift: NOK 24 888

Inngéelsedato: 1512.2009

Bestemmelser om regulering av leien

for inntil 3 &rs forfalt festeavgift.

Med flere bestemmelser

Pant for forfalt festeavgift

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2012/1001679-1/200 26:11.2012 ** NYE VILKAR - FESTE
Arlig festeavgift: NOK 124 000

Bestemmelse om bebyggelse

Ny festeavgift pr 01.01.2011

Bortfester forbeholder seg rett til & disponere 4
parkeringsplasser.

Med flere bestemmelser

2014/744765-1/200 04.09.2014 ERKLZARING/AVTALE
GJELDER FESTE

Rettighetshaver: TORSHOVGATA EIENDOM AS
ORG.NR: 988 716 316

Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om montering av antenner m.m

Med flere bestemmelser

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

FELLES PANTEDOK BOR.INNSK

GJELDER FESTE

Belgp: NOK 121 017 622

Panthaver: BORETTSLAGETS ANDELSEIERE |
FELLESSKAP,

JF. LOV OM BURETTSLAG § 2-1

L@PENR: 16180837

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
GRUNNDATA
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2008/826838-1/200 13.10.2008 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:

SNR: 2

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 340/10715

Grunnbokbladet for snr. 2 er vist som et eksempel, men
reflekterer det som er
tilfellet for alle snr. som borettslaget eier.

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

Vei, vann og avlgp

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

Utleie

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

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

Kommentar konsesjon: Kjgp av eiendommen krever ikke
konsesjon. Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mal, ma

kigper undertegne ngdvendige dokumenter for & sgke
om konsesjonsfrihet.

Odel
Det hviler ikke odelsrett pa eiendommen.

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

Diverse

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

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pa
dekning av felleskostnader og andre krav fra

borettslaget, pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

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

Leiligheten vaskes kun fgr visning, og ikke pa nytt far
overtagelse.

Kontraktsgrunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger. Selger er fleksibel og det er mulighet for rask
overtakelse.
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Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet
boligselgerforsikring.

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

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

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

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

Om informasjonsgrunnlaget

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

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

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

Slitasje og bruk

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

Avtalerettslig

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

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.
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Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som naeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

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

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

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

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

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

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

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

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

Budgivning

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

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

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kigpsfullmakt ma megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
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budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig méte, vil megler frarade budet.

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

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

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvasking

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

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gijennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.
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Dersom selger ikke bidrar til at megler far gjiennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

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

Personopplysningsloven

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

Tilbud lanefinansiering
Boliglan hos SpareBank 1SMN

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

Det er enkelt og uforpliktende & sgke om lanSamme
rente pa mellomfinansieringen som det ordinaere
boliglanet, noe som gir gkonomisk trygghet ved
boligbytte

God oversikt over hele gkonomien din i Norges beste
mobilbank

Veer klar til budrunden.

Sok 1an pa smn.no
@nsker du & snakke med en radgiver? Da kan du avtale
magte pé et tidspunkt som passer deg, rett i rddgiverens

kalender.

Avtal mgte med radgiver pa smn.no/kundemgte
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Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Meglers vederlag

Fast provisjon: kr 50 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/overtagelser: kr 3000 pr. stk.
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 0,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.

Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 4 375,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

Oppdragsanvarlig

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

TIf: 458 84 505

Emera Oslo @st, Henrik lbsens gate 40-42
0255 0SLO
TIf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
13.06.2025
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TORSHOVGATA 12 LEIL 201 ANDEL 7

VEDLEGG

EGENERKLARINGSSKIJEMA

Til orientering vil dette vaere en del av salgsoppgaven

Torshovgata 12A - Leil. 201
Nar kjgpte du boligen? Hvor lenge har du bodd i boligen?

Har du bodd i boligen de siste 12 mnd? Nei [ ]Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? I:\ Polise/avtalnr: :l

AL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (Spgrsmal som besvares med «Ja», skal beskrives nermere i «Beskrivelse»)

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

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

NEI l:l Ja BESkFiVEISE l:l

Redegjor for arstallet og hva som ble gjort:

Beskrivelse I:|

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Nel l:l Ja BeSkri\‘velse l:l

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

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

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

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

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

NEI l:l Ja BeSkriVEISE l:l

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




4.2

10.

10.1

10.2

11.

11.1

12.

13.

14.

Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa hindverker opplyses.

Beskrivelse

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i underetasjen/kjellere?

Nei [ ]Ja

Beskrivelse ‘ Noe fuktinnsig/fuktmerker i kjeller

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

Nei :l Ja Beskrivelse ’

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

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘

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

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘

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

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘

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

Har det veert utfert arbeid pa taktekking/takrenner/beslag? Hvis ja; beskriv hvilke tiltak som er utfert.

Nei l:l Ja Beskrivelse

Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses

Beskrivelse

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

til punkt 12

Nei I:l Ja Beskrivelse

Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses

Beskrivelse

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

Nei I:l Ja Beskrivelse ‘

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

Nei [:l Ja Beskrivelse

Kjenner du til om ufaglerte har utfert arbeider som normalt bgr utfgres av fagleerte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. pa dre

murerarbeid, témrerarbeid etc)?

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘
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15.

16.

17.

18.

18.1

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

d d

eller av eienc omgivelser?

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘

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

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei I:l Ja Beskrivelse ‘

|

Hyvis ja, har k gitt disp jon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, for eksempel ved at den nedgravde oljetanken tgmn

saneres eller fylles igjen med masser?

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘

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

Nei [ ]7Ja Beskrivelse ‘

Hyvis ja, er ovenfor nevnte godkjent for utleie hos bygningsmyndighetene?

Ij Nei |:| Ja Beskrivelse ‘

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

Nei l:l Ja Beskrivelse

Sist malte radonverdi: I:I

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 I:l Ja Beskrivelse ‘

Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

Nei [ ]7a

Beskrivelse ‘ Vet ikke

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei El Ja Beskrivelse ‘

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

[ ] Nei Ja

Beskrivelse ‘ Tilstandsrapport fra takstmann

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

avtaler)? Hyvis ja, redegjor:

Nei l:l Ja Beskrivelse ‘
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23.

24.

25.

26.

SPGRSMAL FOR BOLIG I SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

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

Nei l:l Ja Beskrivelse |

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

Nei [l Ja Beskrivelse | Vet ikke
\

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

Nei [l Ja Beskrivelse | Vet ikke

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

Nei l:l Ja Beskrivelse | Vet ikke

TILLEGGSKOMMENTAR (Er det behov for plass til flere kommentarer, skal disse skrives pé 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.
vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet fgrst kan paberopes nar
boligen er solgt (budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — méaneder fra oppdragsinngaelse med
megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet méa
egenerkl@ringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer pafgres. Det vil da vare forsikringspremien og forsikringsvilkédrene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

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

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

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

nar salget skjer som ledd i sikredes neringsvirksomhet/er en nzringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg

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

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

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 2 undersgke eiendommen grundig, jfr. avhendingslovens § 3-10 og kjgpslovens § 20
(aksjeboliger).

I:l Jeg gnsker 4 tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene 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 fgr overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder fgr overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neringseiendom, 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 forsikringsvilkérene. Jeg er innforstitt med at
eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total
forsikringskostnad er honorar til Séderberg & Partners.

I:l Jeg gnsker ikke a tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg 4 tegne slik forsikring.
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht. vilkar.

Dato Sted Oslo 30.05.2025

Signatur selger 1: Signatur selger 2:

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

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

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

44



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

1.
1.1

2.1

22

3.1

42
43

44

45

5.1

52

53
5.4

55

HVEM FORSIKRINGEN GJELDER FOR

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

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

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

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

Boligselgerforsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkarene.

NAR FORSIKRINGEN GJELDER

Forsikringen trer i kraft fra det tidspunkt budaksept foreligger, dog maksimalt 12 méaneder fgr overtagelsen.
Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, dog maksimalt 12 maneder fgr overtakelse.
Forsikringen Igper deretter i den perioden kjgper kan reklamere, maksimalt 5 ér fra overtakelsen av eiendommen.

Forsikringen dekker forhold som konstateres i forsikringstiden.

HVILKE SKADER SELSKAPET SVARER FOR

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

HVILKE SKADER SELSKAPET EIKKE SVARER FOR

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

Dersom sikrede gir lovnader vedrgrende tilstand eller utfgrelse sé kan ikke selskapet holdes ansvarlig for dette.

Forsikringen dekker ikke krav som fglge av darlig/mangelfull rengjgring eller rydding av eiendommen, eller krav knyttet til tilbehgr som skal
fglge med eiendommen.

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

Forsikringen dekker ikke verditap som fglge av forekomst av innsekter.

FORSIKRINGSSUM OG EGENANDEL

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

Dersom kjgper far rett til 4 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 gjennomfgre videresalg av eiendommen.

Dersom kjgpesummen er stgrre enn maksimalbelgpet som angitt i punkt 5.1, kan selskapet ogsé da kreve & gjennomfgre hevingsoppgjgret i
henhold til prinsippene i punkt 5.2 1. ledd, slik at selskapet uavhengig av maksimalbelgpet kan restituere hele kjgpesummen.

Dersom selskapet velger a gjennomfgre hevingsoppgjer som beskrevet ovenfor, vil det kunne skje et etterfplgende oppgjgr mellom selskapet
og sikrede dersom det endelige tapet overstiger NOK 10 000 000,- med tillegg av renter som nevnt i pkt. 5.5.
Alle mangelskrav som inngar i kjgpers krav mot sikrede regnes som ett forsikringstilfelle.

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

Begrensningen i forsikringssum gjelder likevel ikke for eventuelle renter i henhold til FAL § 8-4.
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6.4

6.5

6.6

6.7

7.1

72

73

7.4

8.1

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 innrgmme 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 avgjgrelse 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 a
. behandle kravet;
. utrede om ansvar etter avhendingsloven foreligger;
. 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 il & 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 avgjgres 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 gjennomfgre forsikringsavtalen, herunder behandle
eventuelle krav under forsikringsavtalen, for a handtere utbetalings- og faktureringsrutiner og for & oppfylle regulatoriske og eller andre krav
etter lov. Dette kan inkludere overfgrsel 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 overfgre
personopplysningene til en tredjepart utenfor EU, i sa fall vil disse overfgringene vzre 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 vare 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 mgte 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 néar som helst kontakte HDI Global Specialty SE,
pa 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.
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Kontaktinformasjonen til de felles behandlingsansvarlige er HDI Global Specialty SE co/ Soderberg & 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 I KLAGESAKER Norsk takst

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.
I fgrste omgang kan du ta kontakt med:

Finansklagenemnda,

Postboks 53 Skgyen

0212 Oslo.

Besgksadresse: Drammensveien 145A.

Tilstandsrapport

Finansklagenemnda er opprettet ved avtale mellom Forbrukerradet, Finans Norge, Neeringslivets Hovedorganisasjon, Finansieringsselskapenes
Forening, Verdipapirfondenes forening og Virke. Finansklagenemndas hovedoppgave er a Igse tvister mellom finansselskap og deres kunder.

EEB Bolighygg med flere boenheter

Klager som gjelder boligselgerforsikring vil forst bli vurdert av sekretariatet for Finansklagenemnda, avdeling for forsikring - @ Torshovgata 12 A, 0476 OSLO
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. Ulj OSLO kommune

FH gnr. 225, bnr. 298
# Andelsnummer 7

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

Autorisert foretak: Nyverdi AS Var ref:

N

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.
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Norsk takst

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

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

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

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

Taksering nzering/bolig/tilstand — Verdivurdering - Eiendomsradgivning

Rapportansvarlig

Andreas Grgnstad Jahnsen
Uavhengig Takstingenigr
andreas@nyverdi.no

934 40 100

N1

Norsk takst

Oppdragsnr.: 18745-2837 Befaringsdato: 28.05.2025

Norsk takst

Side: 2 av 18

Torshovgata 12 A, 0476 OSLO Nyverdi AS ‘
Gnr 225 - Bnr 298 Mellomdammen 31 I I

0301 OSLO 3475 SATRE  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

< - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

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

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert p& ndvaerende 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
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

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

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

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Skader, feil og mangler er avhengig av forskrifter og byggeskikk
som var gjeldene da bygget ble oppfgrt. Normalt slit og elde
beskrives ikke. Forholdene er hensyntatt. Der svikt ikke er
registrert er tilstandsgrad satt ut fra bygningsdelens alder, dvs.
antatt gjenvaerende levetid:

TG 1: Mer enn 1/3 av bygningsdelens normale levetid er
oversteget.

TG 2 Mer enn 2/3 av bygningsdelens normale levetid er
oversteget.

TG 3 Mer enn bygningsdelens normale levetid er oversteget. Det
presiseres at det i tilstandsanalysen er lagt til grunn at den er
utfgrt pa brukt bolig. Slitasje, utidsmessighet og feil som fglge av
normal bruksslitasje ikke er bemerket.

Ingen synlige feil eller mangler ved bygningens baerende
konstruksjoner.

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

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1903

UTVENDIG G4 til side

Beskrivelse av bygningsdeler bygger pa kjente opplysninger for
boliger i omradet samt det som var vanlig byggemate da boligen ble
oppfgrt. Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig a
oppdage ved befaring. Saerlig 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 Ga 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 Ga til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).

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

Antatt felles beredere i kjeller.

Sikringsskap med automatsikringer.

Brannvarslingsanlegg og sprinkelanlegg pa garden.

Nyverdi AS ‘
Mellomdammen 31 k I
3475 SATRE Norsk takst

Ikke vurdert, fellesareal.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G4 til side

Boligbygg med flere boenheter

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Rominndeling stemmer ikke med byggetegninger.

Oppdragsnr.: 18745-2837 Befaringsdato: 28.05.2025 Side: 4 av 18
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

10
] .
6
4
2
=
<
0 <
- TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er underspkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Anslag pa utbedringskostnad
2
1.5
1
0.5
k)
[=4
0 <

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Q Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Q  Tiltak over kr 300000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 18745-2837 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 ordinaer 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, rgropplegg, 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 vaere 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

(3D KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@  Uutvendig > Vinduer Ga til side
’@' Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg atil si

o Vatrom > 2 etasje > Bad/wc > Sluk, membran og Gatil side
& tettesjikt
o Vatrom > 2 etasje > Bad/wc > Sanitaerutstyr og Gatil side
o innredning
28.05.2025 Side: 6 av 18
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Sammendrag av boligens tilstand

Kjokken > 2 etasje > Stue/kjgkken > Overflater og ~ Gatilside
innredning

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Overflater Ga til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

Oppdragsnr.: 18745-2837

Befaringsdato:
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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/kjpkken, bad/wec.

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

Vedlikehold
Normalt vedlikehold ma paregnes.

UTVENDIG

@ Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Vurdering av avvik:

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:

e 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 a fa tilstandsgrad 0 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.

* Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & 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:
e Det er avvik:

Noe slitasje pa overflater.

Oppdragsnr.: 18745-2837

VATROM
2 ETASJE > BAD/WC

Generell

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

Befaringsdato: 28.05.2025 Side: 8 av 18
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2 ETASIJE > BAD/WC

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

2 ETASIJE > BAD/WC

Overflater Gulv

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

L=

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

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist mangelfull/feil utfrelse 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
rgrgjennomfgringer og forarsake fuktskader ved fukttilfgrsel gjennom
enten bruksvann eller lekkasjevann.

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

Oppdragsnr.: 18745-2837

2 ETASIE > BAD/C
@ Sanitzerutstyr 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

¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

¢ Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

« Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid
uten 3 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 a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i soverom.

KIGKKEN

2 ETASIJE > STUE/KI@KKEN
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m 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:
o Det er avvik:
Noen sar i benkeplate og innredning

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Noe fremtidig vedlikehold ma forventes.

2 ETASJE > STUE/KIBKKEN

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

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

Oppdragsnr.: 18745-2837

@ Avigpsrgr

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

Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon.

@ Varmtvannstank

Antatt felles beredere i kjeller.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmal 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 @ 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 sk videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfart av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer.

1.

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

Nei

Spgrsmal til eier

2.

Befaringsdato: 28.05.2025
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Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

Ukjent

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

Ukjent

Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

Side: 10 av 18
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7. Hardet 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 vaert 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.

cm Branntekniske forhold

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

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

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

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

Nei

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

Nei

Er det skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Torshovgata 12 A, 0476 OSLO

Gnr 225 - Bnr 298

0301 OSLO

Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong

Mellomdammen 31

Nyverdi AS ‘ I I
3475 SATRE Norsk taks!

Terrasse- og balkongareal

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) sum (TBA)
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. 2 etasje 40 5 45
SUM 40 5
AN, SUM BRA 45
e | | TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong i o (BRA-I) .
T e | Romfordeling
Ld |
a g Kjeller Ekstkcml | Arealet av alle rom utenfor Etasje Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
ruksareal boenheten(e) og som tilherer denne, .
o poe (BRA-e) slik som for eksempel boder (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
| ) Entré, Bad/wc, 2 stk. soverom,
Garasje ~ Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda 2 etasje Stue/qu)kken
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
s — (BRA-b) boenheten(e)
Bad BRA-¢ -
S Teknisk —_
|| rom Terrasse- og :
Arealet av terrasser, apne balkonger .
balkongareal
[‘x Kjokken (1»18;)”31 9 og apen altan tilknyttet boenheten(e) LOVIlghEt
Garasje —
Byggetegninger
SovRIom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverem Serasje (GUA) (areal med lav takhayde) Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
| Kommentar: ~ Rominndeling stemmer ikke med byggetegninger.
S— Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
Bod maleverdig areal, som skyldes skratak Brannceller
\J' m:ﬁ‘:;:: og lav himlingshayde.
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
GUA kan opplyses | markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen Nyere héndverkstjenester
= og kun sammen med BRA-J, for eksem-
- pel der gulvflaten har en verdi og har Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei
funksjon ved meblering og bruk av
Ciinda rommene. lkke innredet areal som Krav for rom til varig opphold
Blaee kaldloft, méales og oppgis normalt ikke.

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

1+ Garasjeplass i felles garasjeanteqq er ikke mileverdig areal

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

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

[Jia  [“]Nei

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og

Om bruksendring
Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

‘ f ¢ til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene

benyttes for & beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom P-ROM( m2) S-ROM( m2)
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to .
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger. Boligbygg med flere boenheter 40 0
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med 4 fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er skt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
28.5.2025 Andreas Grgnstad Jahnsen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 225 298 0 430.7 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Torshovgata 12 A

Hjemmelshaver

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
201/TORSHOVGATA 12 932230526 201 Heimstaden Bostad Invest 10 AS
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
7
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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 naermiljpet 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 avigpsnett 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

Kjgpesum Ar

0 1913

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Kommentar

Bygningsforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke
Egenerklaerin . o Nei
g € gjennomgatt
Tegninger Gjennomgatt Nei
Rekvirent Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Tilstandsrapportens avgrensninger

Versjon Ny versjon

1 29.05.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 18745-2837

Kommentar

Befaringsdato:

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere 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 & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

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

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa 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)

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

e 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
gjennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

 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.

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

¢ Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for a 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 vare i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfart eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

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.

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

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & 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

ENERGIATTEST

Adresse
Postnummer
Sted
Kommunenavn
Gardsnummer
Bruksnummer
Seksjonsnummer
Andelsnummer
Festenummer
Bygningsnummer
Bruksenhetsnummer
Merkenummer

Dato

Torshovgata 12A
0476

OSLO

Oslo

225

298

12

80557817
H0202
00b7b70d-bc83-42cc-bb9a-e6d1f4b6d4 3f

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
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn 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.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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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 - feerre 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 & felge 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 svaert lsnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar 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 a vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

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
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Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a 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 & 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.

Sparsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomforing av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& 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.
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Tiltaksliste: ~ Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende 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
Energimerkenummer: 00b7b70d-bc83-42cc-bb9a-e6d1f4b6d4 3f

Bygningsnummer: 80557817

Brukertiltak

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

Tiltak 2: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 3: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 4: Tiltak utendors

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

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for a 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 ber 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 starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dgrer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys).
Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 8: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngér nedkjgling
av guly, tak og vegger.
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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 sl& ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk
av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys
skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet / boksen (nye kjalekap har ofte
automatisk avriming). Fjern stev pa kjaleribber og kompressor pa baksiden. Sl& 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 terr og at man
folger anbefalte Iasninger.

Tiltak 12: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veaere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/derer og ved gjennomfgringer som bear 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 utfares 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 tetthetspreving

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

Tiltak 17: Skifte til spareparer pa utebelysning

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

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/merket. 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 sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget
bade er temperatur- og nedbarsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefgler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.
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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 Iuftutskiftning (medfelgende 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 ekstraordinzer 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 sammenheng med dette.

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

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa NOK 5 000.

(2) Nar ikke annet fglger 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.

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

stat,

fylkeskommune,

kommune,

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

fylkeskommune eller kommune,

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

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

kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

Hwnn =

(4) Utbygger kan eie andeler i borettslaget jf. borettslagsloven § 2-12.
(5) Itillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4-3 rett til 4 eie inntil 20 % av andelene.

(6) 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.

(7) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.
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(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til a bruke boligen.

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

(4) 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.

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

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

3. Forkjopsrett

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

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten
(1) Hver andel gir enerett til 3 bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke fellesarealene til det de er
beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

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

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

(4) 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 strem 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.

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

(3) Ut over det som falger 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 farste 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 fglge 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 seknad 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 pd 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.
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4-4 Parkeringsplasser
(1) Borettslaget disponerer ingen parkeringsplasser.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) 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 darer 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.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rer, 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.

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

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

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

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé utbedring av tilfeldig skade, herunder skade péfert ved innbrudd
0g uveer.

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) 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.

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal borettslaget
holde ved like. Borettslaget har rett til & fare nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke

er til vesentlig ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskiftning av
termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende
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veggkonstruksjoner, sluk og rar eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning
(1) 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.

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

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

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

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

(2) 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

- rengjering av garasjekjeller
- reparasjon av garasjeport

- forsikring

- strgm

- kjgre- og adkomstarealer

- tekniske anlegg

- andre kostnader

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader

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

84

(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 utgjsr mislighold. Som mislighold regnes
blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt 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 4 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

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for @deleggelse 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 seerskilt 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 avgjarelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette
forretningsfarer og andre eventuelle funksjonzerer.

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



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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfert 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 pd andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vaert 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 gér ut over vanlig forvaltning, nér tiltaket farer med seg skonomisk ansvar eller

utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.
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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) Ordinaer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinaer generalforsamling holdes ndr styret finner det ngdvendig, eller ndr 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 ordineger generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for magtet 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 veere pa 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
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hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier @nsker behandlet pé ordinaer
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinar generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret
- Godkjenning av arsregnskap
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor
- Fastsetting av godtgjarelse 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 & veere til stede og til & uttale seg.

9-6 Mgateledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen
mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 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 mate
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 faelger 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 naerstaende eller om ansvar for seg selv eller naerstaende i forhold til
borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg eller krav om fravikelse etter

borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt
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Tillitsvalgte, forretningsfarer 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 fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr. 39.

88

Husordensregler

Husordensreglene er laget for & 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 a
bidra til dette. Husordensreglene hjelper oss til & ha noen felles regler.

Garden var

o Kildesortering: Avfall skal hdndteres 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/milj@stasjon av beboer. Papir (aviser, brosjyrer
o.l.) skal kastes i egen container. Les mer om kildesortering her.

o 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.

e 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 & ivareta byggets brannsikkerhet og bomiljg.

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

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

o Det erikke tillatt 8 montere parabolantenne utenders pa vegg eller balkong.

Trivsel

e Viholder roitidsrommet 23-07 alle dager. Sjenerende stay som banking,
boring, snekring og vaskemaskin bar man unnga etter kl. 21.

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

e Royking i fellesarealer er ikke tillat.

« Dyrehold skal godkjennes av styret i brl., og er tillat s& lenge det ikke er til
ulempe for andre i borettslaget.
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Torshovgata 12 Borettslag

riftsinntekter
eieinntekter
um driftsinntekter

riftskostnader
vskrivning pa driftsmidler
nnen driftskostnad

um driftskostnader

riftsresultat
inansposter

nnen renteinntekt
esultat av finansposter

Resultat for skattekostnad

Skattekostnad pa resultat
Resultat

Arsresultat
Overfgringer

Avsatt til annen egenkapital
Sum overfgringer

2023

1568 638

1568 638

11 892
765 261

777 153

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
Anleggsmidler

\Varige driftsmidler

Tomter, bygninger o.a. fast eiendom

[nventar og utstyr
Sum varige driftsmidler

Lan til foretak i samme konsern
Sum anleggsmidler
IFordringer

IKundefordringer

Sum fordringer

Bankinnskudd

Sum omlgpsmidler

Sum eiendeler

Note

5,6

2023

16 567 485
108 881

16 676 366

0

16 676 366

644 409

644 409

163 021

807 431

17 483 797
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Balanse

Torshovgata 12 Borettslag

[Egenkapital og gjeld Note 2023
Egenkapital

IAndelskapital 8,9 135 000
lAnnen egenkapital 8 647 374
Sum egenkapital fér 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 174 131
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

styreleder

Marianne Frgnsdal

Christoffer @vereng Haugan
styremedlem

| E\V| B1efLShTHA-ryM3UH2650
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Noter 2023

Torshovgata 12 Borettslag

Note 1 Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Det er utarbeidet

etter norske regnskapsstandarder.

Driftsinntekter og kostnader

Inntektsfgring skjer etter opptjeningsprinsippet som normalt vil vare leveringstidspunktet for varer
og tjenester. Kostnader medtas etter sammenstillingsprinsippet, dvs. at kostnader medtas i samme

periode som tilhgrende inntekter inntektsfgres.

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 omlgpsmidler. Fordringer som skal tilbakebetales innen 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 nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet
forventes ikke a vere forbigdende. Anleggsmidler med begrenset gkonomisk levetid avskrives
planmessig. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet.

Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld
balansefgres til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet.

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

ombhandles nedenfor.

Kontanter og bankinnskudd er klassifisert som bankinnskudd, kontanter o.1. Innestaende eller trekk

i konsernkontoordning er presentert henholdsvis som andre kortsiktige fordringer eller annen

kortsiktig gjeld i balansen.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler avskrives over forventet gkonomisk levetid. Avskrivningene er som hovedregel

fordelt lineaert over antatt gkonomisk levetid.

Boligeiendommer som anses a ha en apenbar hgyere verdi enn bokfgrt 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 gjgres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene. I

tillegg gjgres det for gvrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for a 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

fremfgring ved utgangen av regnskapsaret . Skattegkende og skattereduserende midlertidige

forskjeller som reverserer eller kan reverseres i samme periode er utlignet og nettofgrt. Utsatt skatt

Torshovgata 12 Borettslag, orgnr. 932 230 526
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pa merverdier i forbindelse med oppkjgp av datterselskap blir ikke utlignet.

Konsern
Selskapet er et datterselskap av Heimstaden AB konsernet. Konsernregnskap utarbeides av
Heimstaden Bostad AB og utleveres ved henvendelse i Sognveien 9 C i Oslo.

Torshovgata 12 Borettslag, orgnr. 932 230 526
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Noter 2023

Torshovgata 12 Borettslag

Note 2 Fusjon

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

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

Fusjonen er gjennomfgrt etter bestemmelsene i aksjelovens kapittel 14 og skattelovens
bestemmelser om skattefri fusjon. Fusjonen er gjennomfgrt 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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Note 3 Vesentlige transaksjoner

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

For arsskiftet 2023/2024 ble Torshovgata 12 AS fusjonert inn i borettslaget, som medfgrer at;
1) borettslaget eier elendommen Torshovgata 12 direkte,

2) aksjeselskapet ikke lenger eksisterer, og

3) borettslagets regnskapstall for 2023 er relatert til aksjeselskapets virksomhet i 2023

Resultatregnskapet

Fra 1. januar 2024 vil borettslaget ikke lenger ha leieinntekter og driftskostnader slik regnskapet for
2023 viser (dette var siste aret med selskapslikning). Derimot vil borettslaget ha inntekter fra
felleskostnader og lgpende driftskostnader fra borettslagets virksomhet.

Balanseoppstillingen

Balansen viser en negativ egenkapital pa NOK 103 712 817. Dette skyldes at borettslagets eiendom
er bokfgrt til historisk kostpris pa NOK 16 657 430 (fra da aksjeselskapet kjgpte eiendommen for
mange ar 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 staende i regnskapet til evig tid.

Torshovgata 12 Borettslag, orgnr. 932 230 526 Side 8
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Note 4 Lgnnskostnader, antall ansatte, godtgjgrelser, lan til ansatte m.m.

Det er ingen ansatte og det er ikke utbetalt godtgjgrelse til selskapets tillitsvalgte eller styret. Styret
Ignnes fra annet konsernselskap.

Obligatorisk tjenestepensjon

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

Revisor

Revisjonshonorar er -1 192 ,- eksl.mva.

Torshovgata 12 Borettslag, orgnr. 932 230 526 Side 9
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Note 5 Varige driftsmidler
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Tomter, Driftslgsgre, Totalt

bygninger o.a. inventar o.a.

fast eiendom utstyr
Tilgang 16 567 485 108 881 16 676 366
Anskaffelseskost 31.12 16 567 485 108 881 16 676 366
Balansefgrt verdi 31.12 16 567 485 108 881 16 676 366

Driftsmidler bestér av boligeiendom i Torshovgata 12. Driftsmidlet avskrives ikke.

Torshovgata 12 Borettslag, orgnr. 932 230 526 Side 10
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Noter 2023

Torshovgata 12 Borettslag

Note 6 Konsernmellomvarende og pantheftelser

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.
Bokfgrt verdi av eiendeler stillet som pant er eiendom kr 16 676 366,-.

Torshovgata 12 Borettslag, orgnr. 932 230 526 side 11
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Note 7 Skatt

Arets skattekostnad 2023
Resultatfgrt skatt pa ordinzert resultat:

Betalbar skatt 174 131
Endring i utsatt skattefordel 0
Skattekostnad ordinsert resultat 174 131
Skattepliktig inntekt:

Resultat fgr 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 pa typer av midlertidige forskjeller

2023
Varige driftsmidler 6 764 705
Sum 6764 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 aldri vil komme til beskatning i borettslaget.

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

Torshovgata 12 Borettslag

Note 8 Egenkapital
Andelskapital Annen Sum egenkapital fer Kontinuitetsdi Sum
egenkapital kontinuitetsdifferanse fferanse egenkapi
tal
Pr. 18.09.2023 135 000 30 000 165000 -104495192 -104 330
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 etableringstidspunktet 16 657 430
Kontinuitetsdifferanse 104 495 191

Kontiunitetsdifferansen, som er arsaken til den regnskapsmessige negative egenkapitalen, har
oppstatt fordi borettslaget kjgpte aksjeselskapet/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 5000,0 135 000
Sum 27 135 000
Eierstruktur
De stgrste andelseierne i % pr. 31.12 var:

Ordinare Eierandel Stemmeandel
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
EKSTRAORDINZAR 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 forretningsfarsel og regnskap
a. Generalforsamlingen gjennomgikk mottatte avtaleutkast fra Oslo og Omegn
Boligforvaltning AS og OBF Regnskapsbyra AS om forretningsfersel 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 matet

Vedtak: Forslag til nye vedtekter ble enstemmig vedtatt

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

DocuSigned by: DocuSigned by:
Marimne Frovsdal Eﬁwms Megoander bansin
D.l'\.QI'EBSF14M4D5.. - A6AOTE092FCFATS...
Marianne Frgnsdal Thomas A. Hansen
Mateleder 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 & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar
med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller 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 fglge 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
utfert 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 & pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller feil. Vi utformer og gjennomfgrer 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

A member firm of Ernst & Young Global Limited

106

EY

Building a better
working world

hgyere enn for feilinformasjon som skyldes feil, siden misligheter kan innebsere 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 & 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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Name Date

Dalby, Kristian 2024-07-04

Identification

:E t]anle Dalby, Kristian

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAJES - PDF
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Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Q‘ﬁo sentrum og in-
dre sone i Oslo kommune. 5°
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Vedtaksdato: 28.07.1977 s@*’
(3)
Vedtatt av: Miljoverndepartementet :p‘bq'(l.
Vedtaksdokumenter: 197701394 q:f"'
v
Lovverk: BL 1965 o>
Hoydereferanse: OSLO LOKAL 6‘.‘9'

Merknader: Planen er helt eller dg’h?Fs opphevet som fglge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. Se ogsa S- g‘§37 1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er) motandre plgn‘er V300589, V290689, V300187, V080384, 26394, 20483,
16578, 37684, 21884 g]‘?31284 V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
V160184, V280186§e"§7’190482N2 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,
V190482, 3483 099310184 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,
V070492, 20&%3 6182,2901,V110396,V290894,3338,V280885,15189, 8886,V301288,
V22038Q,°\\/130679 36982, 8786, 33390, V030993,V190192,V080285, 24385,V160895,
V27Qﬁ‘98 VO30806N2, V181209N2, V190902, V120105,V121010, V311002, V221096,
\A§§1095 V231296,V011002,V151100,V120297,V200905N2, 2306, V150796,V161001,
V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet bestar av 2 side(r) inkludert denne.

Besoksadresse:

Plan- og bygningsetaten Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune ;,/222??‘:55%2’_0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Se.ntrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo ’ Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, 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 pa 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 oppfert i inntil 5 etasjer.

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

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

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

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PARAGRAF 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. 1denne reguleringsplan er det ikke tatt stilling til bevaringssporsmalet.

For prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere 4 kontakte berorte kommunale
myndigheter for a bringe klarhet i eventuelle bevaringsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller soknad om rive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringssporsmalet alltid vurderes.

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2
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24 Séderberg :
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Med var boligkjeperforsikring far du en rettshjelpsforsikring
som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot
selger. Med boligkjeperforsikring er du i trygge hender dersom du
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjapt.

Hvis boligen du har kjgpt har feil eller mangler du
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan
det vaere bade frustrerende, tidkrevende og kostbart.
Gjennom var boligkjgperforsikring far du tilgang pa
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som
er spesialiserte pa eiendomskjep. Forsikringen lgper i
5 ar etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle
idemte saksomkostninger.

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller
mangler dekkes ikke av boligkjgperforsikringen. Slike
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven.
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Vare saksbehandlere vil da vurdere det rettslige
grunnlaget basert pa informasjonen som er mottatt.

Fordeler

Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjeperforsikrings hovedfunksjon er a dekke
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage pa
boligkjgpet. Dette inkluderer kostnader til advokat
og eventuelle rapporter som ma utfgres. Forsikringen
dekker belgpet enten du taper eller vinner.

Forsikringen har ikke et tak

Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et
tak pa rundt kr 100 000 og en egenandel pa ca. 20 %,
sa trenger du med boligkjeperforsikring ikke & bekymre
deg for belgpet pa saksomkostningene. Dette dekkes
av forsikringsselskapet uansett hvor hayt det blir.

Den gir deg en ekstra trygghet

Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt
med boligselger og at du ikke har rad eller lyst til &
dekke sakskostnader, kan det vaere betryggende a
kjgpe en boligkjgperforsikring. Selger har i de fleste
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da ber du som
kigper av bolig ogsa ha det.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Borettslagseiendom:  kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: 42500

Enebolig/fritid/tomt:  kr 18 500

il

soderbergpartners.no/eiendom



Dersom du gnsker & tegne boligkjeperforsikring, vil
dette vaere en omkostning ved kjgpet og premien
finansieres gjennom din boligfinansiering.

Bade distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for
Borettslagseiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/
aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og
honorar til Séderberg & Partners (kr 712 for

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/
aksjebolig og kr 1480 for enebolig/fritid/tomt) samt
fakturagebyr, er medregnet i premietabellen ovenfor,
slik at du kun betaler den oppgitte premien.

Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Produkt og leveranderinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Férsakring AB og
er formidlet gjennom Séderberg & Partners.

Soderberg & Partners er en uavhengig og objektiv
forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og
er oppfert i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjgperforsikringen gjelder for kjgp av eiendom
solgt etter avhendingsloven.

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjgpes
som ledd i egen naeringsvirksomhet, mellom personer
som bor eller har bodd pa boligeiendommen eller
kjapes fra naerstaende. Som naerstaende regnes fami-
lie i opp- og nedstigende linje, samt s@sken. Forsikrin-
gen kan ikke tegnes ved kjgp av naeringseiendom,
eller obligasjonsleilighet.

Crawford & Company er spesialister pa avhend-
ingsrett og vil pa vegne av forsikringsselskapet bista
deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du
nettopp har kjept.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring
kan brukes til statistiske formal av Séderberg & Part-
ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-
grunnlag for forsikringsformal, og er alltid anonymi-
sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt a sikre forsikringstak-
ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til &
oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen
omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat,
eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for
boligkjgperforsikring er Gar-Bo Forsakring AB, som
ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen
tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-
selskapet.

Klage

Séderberg & Partners har fremforhandlet den beste
lzsningen for boligkjeperforsikring for vare kunder.
Dersom du er misfornayd med forsikringsmeglerens
tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes
per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per
brev til Séderberg & Partners, Postboks 324, 1326
LYSAKER v/klageansvarlig.

Soéderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt
og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal
veere ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom
du ikke er forngyd med vurderingen av den fremsatte
klagen, er det anledning for & fremlegge saken til
vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-
meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet,
Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Sporsmal om forsikringen
Soderberg & Partners (org.nr 965 575 162)
Postboks 324

1326 Lysaker

TIf. 93 00 00 20
boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com
soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav

Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

TIf. 67 20 91 44 |
boligkjoperforsikring@crawco.no
www.kjoperforsikring.com
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller sarskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. §
3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle

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

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

14. POSTKASSE medfglger.

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

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

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til d se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pd
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er
en del av eiendommen og medfglger i handelen.
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Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a4 ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, aerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet giennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no



Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen
Emera Oslo _ , g den best P
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og

- 1)61' lOkal kjennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakk med oss!

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrédet, Den Norske Advokatforening ved
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund,
pé grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

For det legges inn bud pé& eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon
om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomforing av budgivning;

1. P4 foresparsel vil megler opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre
til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsé budforhgyelser
og motbud, aksept eller avslag fra selger. Far formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur
fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for
budgivere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinlID.
Med skriftlige bud menes ogsa elektroniske meldinger som e-post
og SMS nér informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

3. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/

bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan,
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for
eksempel usikker finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt
vil ikke et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er avklart.
Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden.
| forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00
ferste virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen
bgr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har
mulighet til, s& langt det er ngdvendig, & orientere oppdragsgiver,
budgivere og gvrige interessenter om bud og forbehold. Det bgr ikke
gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom
bud inngis med en frist som &penbart er for kort til at megleren kan
avvikle budrunden pa en forsvarlig méte som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil
megler frardde budgiver & stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud
overfor oppdragsgiveren, nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og mulig holde
budgiverne skriftlig orientert om nye og hgyere bud og eventuelle
forbehold. Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt.

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

8. Kopi av budjournal skal gis til kigper og selger uten ugrunnet
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig
for budgiver & bevare sin anonymitet, bgr budet fremmes
gjennom fullmektig.

Viktige avtalerettslige forhold:

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

2. Nar et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet
i budet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem
til akseptfristens utlgp, med mindre budet fgr denne tid avslas av
selger eller budgiver far melding om at eiendommen er solgt til en
annen (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom).

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

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

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

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Norges Eiendomsmeglerforbund www.nefno firmapost@nef.no



Budskjema

Michelle Lehn Jensen Emera kontor:
michellelehn@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
458 84 505 22952222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere
frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

_ _ Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vii Emera TryktiNorge, sertifisert med miljgmerket
_‘ ,7 samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du Svanen og mediem av Grant Punkt Norge.
@nsker a ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. / e -
v ¥
",II, TRYKT | NORGE
IDENTIFIKASJON IDENTIFIKASJON a Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

LS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.
Legg ID her Legg ID her
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>

Det er Emera.




