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

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

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

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

@yum Takst og Eiendom AS

\

Norsk takst

@yum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse pa alt innen
takstfaget fra naeringstakster, boligtakster, tilstandsvurderinger, skjgnn, overtakelse av boliger og sa videre. Se www.taksthuset.no for

kontaktinfo og medarbeidere.

Jeg, Erik @yum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er sertifisert hos Norsk Takst med verditaksering av bolig, tilstandsanalyse av

boligeiendom, skjgnn og skadetaksering av byggverk.

Rapportansvarlig
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

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

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

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

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

forbedret. uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder

sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

. ‘
-
@
w

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

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

@yum Takst og Eiendom AS
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Boligen fremstar som nyoppusset med nytt bad, kjgkken, flater
og uten nevneverdig bruksslitasje. Se punkter under
konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til vedlikehold. Se
hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under er et kortere
sammendrag av hovedpunktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1952

UTVENDIG G4 til side

Bygg oppfert i beerende betongskonstruksjoner med kostrappet tegl
pa fasaden.

3- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede. Ett
topphengslet vindu i stuen.

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (40 db) inngangsdgr.
Balkongdgr med glassfelt i stuen. Toflgyet dgr til fransk balkong pa

soverommet.

Balkong i betong med rekkverk i stal og murkonstruksjon. Balkongen
er pa ca. 1,75 m2. Balkongen er omtrent vestvendt.

Fransk balkong pa det stgrste soverommet. Rekkverk i stal.

INNVENDIG G4 til side

Gulv: 1- stavs «hard parkett» lagt i fiskebensmgnster i stuen og
soverommene. Fliser i gangen. Veggflater: Malte flater. Himling:
Malt glatt himling. Downlights i alle rom. Det ma paregnes at det
kan forekomme bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc.

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt malinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). Malinger
er utfgrt i stort soverom og i stue.

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

Profilerte sorte innerdgrer med terskler.
Oppvarming: Det er montert elektriske panelovner i stuen som
varmekilde. Varme i baderomsgulvet og gulvet i gangen. Eier

opplyser at alle varmekilder fungerer.

VATROM G4 til side
Bad:

Flislagt bad med dusjnisje med glassvegg, servant med ett greps
blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for vaskemaskin. Det er

utfgrt fuktsgk pa overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er rehabilitert i 2023
og ble utfgrt av Bjgrn Simonsen og Sgnn Bygg AS.

Det er fremvist dokumentasjon i form av informativ mappe med
beskrivelser, henvisninger og bilder. Undersgkelsene forgvrig

baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

Avtrekksventil (naturlig avtrekk) i veggen over servanten.

Oppdragsnr.: 13722-3167

Befaringsdato: 28.08.2025

Overstrgmming under dgren for tilluft.

Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at vatsonen bak
dusjen, som den mest fuktutsatte delen av badet, vender mot nabo
og betongvegg i stuen. Det er mulig a ta hull eksempelvis i fra
soveromssiden, men dette er vurdert som uten nytteverdi siden det
ikke er noen form for vannbelastning pa denne delen av veggen. Eier
opplyser at det ved rehabilitering ble vegger strippet og bygget opp
igjen og at det ikke ble avdekket gamle skader i den prosessen.

Det er utfgrt fuktsgk med Protimeter Surveymaster pa overflater
inne pa badet uten at det ble avdekket unormale verdier.

KJPOKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning fra Norema med glatte fronter. Laminat
benkeplate med oppvaskkum og ett greps uttrekkbart svingbart
blandebatteri. Induksjon koketopp. Innebygget stekeovn og
mikroovn i hgyskap. Integrert kjgleskap/fryser og oppvaskmaskin.
Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det
er installert komfyrvakt og lekkasjestopper.

Ventilator med kullfilter. Friskluftsventil i yttervegg. Spalteventil i
vindu.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr i benkeskapet. Det er tettemuffer pa
rgrene. Det er montert lekkasjestopper og stoppekraner i
benkeskapet. Bad: Hovedstoppekraner over luke pa badet. Anlegget
er ikke koblet i rgrskap. Ved eventuelle lekkasjer pa vannfgrende rgr
vil vann presses gjennom varergrene og ut over himling pa badet.

Synlige avlgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i
leiligheten.

Naturlig ventilasjon. Ventilator med kullfilter pa kjgkkenet.
Avtrekksventil pa badet (naturlig avtrekk). Spalteventiler i vinduer.
Friskluftsventiler pa soverommene og pa kjgkkenet. Bad og kjgkken
er vurdert i egne punkter.

Varmtvannsbereder pa ca. 115 liter plassert i benkeskap pa
kjskkenet.

Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer og jordfeilbryter.
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 7

kurser. Hovedsikring pa 40 A.

Alt elektrisk inne er byttet i 2023, ogsa innmat i sikringsskapet, med
unntak av hovedsikring.

Brannvarslere i boligen. Det er brannslukningsapparat i leiligheten.
(6. kg. pulverapparat merket ABC).

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet Gé til side
Boligbygg med flere boenheter

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

det er avvik fra disse.

Rommenes plassering er som pa opprinnelige plantegninger,
men vegg mellom kjgkken og stue er tatt ned og sa er veggen
med dgr inn til det st@rste soverommet skrastilt.
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Sammendrag av boligens tilstand

. . ! el AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Fordeling av tilstandsgrader A
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side

20 o balkonger
e 0 Utvendig > Andre utvendige forhold Ga til side
15
0 Innvendig > Radon Ga til side
10 @© vitrom > 2. etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
0 Kjokken > 2. etasje > kjpkken > Avtrekk Ga til side
5
=
f
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 undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utfgrt med begrensninger som fglger av at
boligen er innredet pa befaringen. Tunge mgbler o.l. blir
normalt ikke flyttet pa. Skader eller mangler som kan vaere
skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen.
Servitutter og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke
vurdert, med mindre det er angitt i rapporten. Der det i
rapporten er foretatt antagelser, er dette normalt fordi
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske
installasjoner er ikke foretatt med mindre det gar frem av
rapporten.

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er
oppgitt andre kilder.

Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerklaering,
arsmgteinnkallinger o.s.v.) for a sikre seg best mulig
informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig
undersgkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan generelt
variere fra oppdrag til oppdrag.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter
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Tilstandsrapport
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1952 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

Leiligheten har en standard med parkett, malte flater og fliser. Se
ogsa beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Boligen fremstar som nyoppusset med nytt bad, kjgkken, flater og
uten nevneverdig bruksslitasje. Se punkter under konstruksjoner
for eventuelle behov i forhold til vedlikehold.

UTVENDIG

Vinduer

3- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede. Ett
topphengslet vindu i stuen. Ukjent alder. Noe bruksslitasje ma paregnes.

Dgrer

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (40 db) inngangsdgr. Balkongdgr
med glassfelt i stuen. Toflgyet dgr til fransk balkong pa soverommet.
Ukjent alder pa dgrene. Noe bruksslitasje.

L' hick)  Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betong med rekkverk i stal og murkonstruksjon. Gulvet er i
malt betong. Avrenning fra balkongen gjennom apning i gulvet. Hgyde
pa rekkverk er ca. 92- 96 cm. Balkongen er pa ca. 1,75 m2.

Balkongen er omtrent vestvendt.

Fransk balkong pa det stgrste soverommet. Rekkverk i stal. Hgyde pa
rekkverk er ca. 92 cm.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Rekkverk skal vurderes etter dagens krav. Kravene er 100 cm. opp til 10
meter over bakken og 120 cm. over 10 meter over bakken. (Rekkverket
kan likevel vaere innenfor gjeldende krav fra byggear).

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

L WP Andre utvendige forhold

Oppdragsnr.: 13722-3167

Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport
for fellesdelene etterspgrres. Dersom det foreligger en rapport, sa skal
den vurderes med hensyn pa relevans og egnethet og vedlegges som
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

Det foreligger ikke en egen rapport pa fellesdeler. Aksjelaget har
redegjort for utfgrt vedlikehold i arsmgteinnkallingen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l.
for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak

e For a lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma det utarbeides en
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da
dette er opp til borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke
satt.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: 1- stavs «hard parkett» lagt i fiskebensmgnster i stuen og
soverommene. Fliser i gangen. Veggflater: Malte flater. Himling: Malt
glatt himling. Downlights i alle rom. Det ma paregnes at det kan
forekomme bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc.

Fglgende er utfgrt i 2023:

-Nedlekting, isolering og innsetting av spotter alle tak.

-Varmekabler og fliser i gang.

-Overflater helsparklet/Nygips.

-Ny hard parkett pa gulv i alle rom unntatt gangen. (Parketten kan ikke
slipes i fglge eier).

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt malinger med laservater
over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt tilfeldige
steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover toleransekravene
angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). Malinger er utfgrt i stort
soverom og i stue.

Malinger i soverom: 5 mm. over 2 meter og ca. 6 mm. gjennom hele
rommet. Stue: 2 mm. over 2 meter og ca. 7 mm. gjennom hele rommet.
Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater.

Radon

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

Det finnes fire aktsomhetsgrader: Usikker, moderat til lav, hgy og seerlig
hgy. | fglge radonkart over dette omradet er omradet vurdert med
moderat til lav aktsomhetsgrad. (http://geo.ngu.no/kart/radon/).

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.
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Konsekvens/tiltak
* Det bgr giennomfgres radonmalinger.

Innvendige dgrer

Profilerte sorte innerdgrer med terskler.

Arstall: 2023 Kilde: Eier

Andre innvendige forhold

Det er montert elektriske panelovner i stuen som varmekilde. Varme i
baderomsgulvet og gulvet i gangen. Eier opplyser at alle varmekilder
fungerer.

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med
tilstandsgrad.

VATROM
2. ETASJE > BAD

Generell

Flislagt bad med dusjnisje med glassvegg, servant med ett greps
blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for vaskemaskin. Det er
utfgrt fuktsgk pa overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er rehabilitert i 2023 og
ble utfgrt av Bjgrn Simonsen og S@nn Bygg AS.

Det er fremvist dokumentasjon i form av informativ mappe med

beskrivelser, henvisninger og bilder. Undersgkelsene forgvrig baserer
seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

Arstall: 2023 Kilde: Eier

2. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Fliser pa veggene. Malt glatt himling med downlights.

2. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Det er nedsenket dusjnisje.
Punktsjekk med digitalt vater viser fall mot sluk pa hele gulvet. Hgyde
fra overkant slukrist til underkant terskel er ca. 30 mm. Hgyde pa terskel
er ca. 40 mm. Ved testing av dusjen renner vannet mot sluket.

2. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Slukrenne med klemring og membranmansjett.

Oppdragsnr.: 13722-3167

Slukrenne.
2. ETASJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri.
Dusjbatteri med handdusj og regnskogdusj. Opplegg for vaskemaskin.
Vegghengt toalett med innebygget sisterne. Det er opplyst at sisternen
har sikkerhetspose som ved eventuelle lekkasjer leder vann ut under
toalettskalen og dermed ivaretar kravet om synliggjgring av eventuelt
lekkasjevann.

2. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Avtrekksventil (naturlig avtrekk) i veggen over servanten.
Overstrgmming under dgren for tilluft.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Rommet har kun naturlig avtrekk, NS 3600 som er gjeldende
fagstandard, krever mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 1.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

For @ oppna TG 1 pa dette punktet er det et krav at det er vifteavtrekk.
De fleste borettslag/sameier tillater ikke at den enkelte beboer utfgrer
inngrep pa kanalanlegget da dette kan gdelegge ventileringen for andre
tilkoblede leiligheter. | praksis er dermed avviket ikke mulig a rette.

2. ETASJE > BAD

Fukt i tilliggende konstruksjoner

Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at vatsonen bak
dusjen, som den mest fuktutsatte delen av badet, vender mot nabo og
betongvegg i stuen. Det er mulig 3 ta hull eksempelvis i fra
soveromssiden, men dette er vurdert som uten nytteverdi siden det ikke
er noen form for vannbelastning pa denne delen av veggen. Eier
opplyser at det ved rehabilitering ble vegger strippet og bygget opp
igjen og at det ikke ble avdekket gamle skader i den prosessen.

Det er utfgrt fuktsgk med Protimeter Surveymaster pa overflater inne
pa badet uten at det ble avdekket unormale verdier.

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

KIGKKEN
2. ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra Norema med glatte fronter. Laminat benkeplate
med oppvaskkum og ett greps uttrekkbart svingbart blandebatteri.
Induksjon koketopp. Innebygget stekeovn og mikroovn i hgyskap.
Integrert kjpleskap/fryser og oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk
foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er installert komfyrvakt og
lekkasjestopper.

Arstall: 2023 Kilde: Eier

2. ETASJE > KIGKKEN
[ hieel)  Avtrekk

Ventilator med kullfilter. Friskluftsventil i yttervegg. Spalteventil i vindu.

Vurdering av avvik:

e Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Kjgkken har omluftslgsning (kullfilter). Gjeldende fagstandard (NS 3600),
krever mekanisk avtrekk fra kokesonen for a kunne gi TG 1.

Konsekvens/tiltak
 Det er vanskelig 3 etablere andre Igsninger.

For a oppna TG 1 pa dette punktet er det et krav at det er vifteavtrekk.
De fleste borettslag/sameier tillater ikke at den enkelte beboer utfgrer
inngrep pa kanalanlegget da dette kan gdelegge ventileringen for andre
tilkoblede leiligheter. | praksis er dermed avviket ikke mulig & rette.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr i benkeskapet. Det er tettemuffer pa rgrene.
Det er montert lekkasjestopper og stoppekraner i benkeskapet. Bad:
Hovedstoppekraner over luke pa badet. Anlegget er ikke koblet i
rgrskap. Ved eventuelle lekkasjer pa vannfgrende rgr vil vann presses
gjennom varergrene og ut over himling pa badet.

Oppdragsnr.: 13722-3167

Befaringsdato: 28.08.2025

Stoppekraner over himling pa badet.

Avlgpsrgr
Synlige avlgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i leiligheten.

Det er opplyst at soilrgr i stgpejern er byttet i 2007.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon. Ventilator med kullfilter pa kjgkkenet.
Avtrekksventil pa badet (naturlig avtrekk). Spalteventiler i vinduer.
Friskluftsventiler pa soverommene og pa kjgkkenet. Bad og kjgkken er
vurdert i egne punkter.

Naturlig ventilasjon ma ikke forveksles med balansert eller mekanisk
ventilasjon. Naturlig ventilasjon baserer seg pa termisk oppdrift (varm
luft stiger) og vil ikke tilfredsstille dagens krav. Referansen her er
byggear hvor denne Igsningen var vanlig.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa ca. 115 liter plassert i benkeskap pa kjgkkenet.
Berederen er fuktsikret med lekkasjestopper. Berederen er innebygget
og er ikke tilgjengelig for inspeksjon. Berederen er koblet koblet direkte
pa nettet. (Stikkontakt er ikke godkjent med dagens regler pa beredere
over 1500 W. Dagens regler krever fast tilkobling og bryter).

Arstall: 2023 Kilde: Eier

Elektrisk anlegg

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veaer derfor
oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfart av registrert elektrovirksomhet.
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Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer og jordfeilbryter.
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 7
kurser. Hovedsikring pa 40 A.

Alt elektrisk, inkludert sikringer, er byttet i 2023. Hovedsikring er ikke
byttet.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

2023 Alt elektrisk, inkludert sikringer, er byttet i 2023.
Hovedsikring er ikke byttet.

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Elektriker Gruppen AS byttet alt elektrisk i 2023 med unntak av
hovedsikring. Det foreligger samsvarserklzring.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

Oppdragsnr.: 13722-3167

Befaringsdato: 28.08.2025

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?

Nei

Generell kommentar

| fglge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om
inspektgrens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet
innen elektrofaget.

Sikringsskap.

U Al Branntekniske forhold

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

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

Brannvarslere i boligen. Det er brannslukningsapparat i leiligheten. (6.
kg. pulverapparat merket ABC).

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

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

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

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
AN ot ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
/I Teknisk ° S l
rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

3 Kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Bolighygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) el Bcelope SUmM feieraonkalkeneata]

(BRA-b) (TBA)
2. etasje 62 62 2

Loft 5 5

Kjeller 7 7

SUm 62 12 2
SUM BRA 74

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

2. etasje Bad, stue, kjgkken, 2 soverom, entré

Etasje

Loft Loftsbod
Kjeller Kjellerbod

Kommentar

Himlingshgyde er ca. 240 cm. i stuen.
Balkong (TBA) avrundet til 2 m2.

Kjellerbod (BRA-e) pé ca. 7 m2. Loftsbod med gulvareal pa ca. 12,5 m?. Loftsboden har skratak. Malbart areal er avrundet til 5 m2. Bodene er
merket med 211.

Bod er pavist av eier. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: Rommenes plassering er som pa opprinnelige plantegninger, men vegg mellom kjgkken og stue er tatt ned og sa er veggen
med dgr inn til det stgrste soverommet skrastilt.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Nytt bad, kjpkken og flater i 2023.

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 62 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
28.8.2025 Erik @yum Takstingenigr

Mikael Stolanowski Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 229 27 0 4460.5 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Helgesens gate 81 A

Hjemmelshaver
Helgesensg 79 AS

Aksjeobjekt
Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
211/HELGESENSGATE 79 AS 833724452 211 OBOS Stolanowski, Mikael Forsethlund

og Klemp, Ingerid

Innskudd, palydende mm

Aksjenummer Palydende Andel fellesformue Andel fellesgjeld
410-413 1000 5398 31.12.2024 221 406 26.08.2025
Kommentar

Opplysninger om fellesgjeld/-formue er hentet fra forr. fgrer. Aksjekapitalen er pa kr. 495.000 fordelt pa 495 aksjer a" kr. 1.000.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende pa Sofienberg i Oslo. Gangavstand til Teyenparken, Tgyenbadet, Sofienbergparken, botanisk hage med mer. Omradet ligger sentralt
i Oslo og har kort vei til forretninger og servicetilbud. Kollektivtiloudet i omradet bestar av trikk, T- bane og buss.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei.

Tilknytning vann

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning pa egen eiendom.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Regulert til boliger med tilhgrende anlegg. Reguleringsplan S-2255. Garden er oppfgrt pa sakalt gul liste.

Skattetakst og formuesverdi

Ar Kommentar
2024 Fas ved henvendelse til ligningskontoret

Oppdragsnr.: 13722-3167 Befaringsdato:  28.08.2025 Side: 14 av 17



Helgesens gate 81 A, 0563 OSLO @yum Takst og Eiendom AS

Gnr 229 - Bnr 27 Heggelibakken 4 k I I

0301 OSLO 0375 OSLO Norsk takst
Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring 93947483
Kommentar

Beboere ma selv tegne innbo-/lgsgreforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke underspkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

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

PRESISERINGER

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 13722-3167

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/LD1127

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Bygningss jefens eksp. av T. febr, 1990. 07565 n oA o‘dﬁPMl
gJendes herr reguleringssjefen., — = o opoppe b

Grensene for nr. 58 Sofienberggata er péd bl, 1 vist med gronne
linjer. Det er kommet begljering om oppmaling over den s4r for bebyggelsen

b ! -
rezulerte offentlige plass, men miilebrev over denne er enné ikke utstedt.
De tre blokker A,B og C bdr utskilles som agne matr.nr. Godkjent
delingsplan ma derfor gendes inn oOg kertforretning holdes.
0slo oppmilingsvesen, vestre 1istrikt, den 13, februar 1950.
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KP/HC, Jnr, 756/50,

58, Sofienberggata, VAningshue, Biokk B,
op i

Sendes herr vapnverkssiefep,

Gjeldende regulerings- og byggelinjer er inntegnet med
blatt péd blad 1, Helgesens gate er regulert i 15,7 m bredde
med 5 m forhege pd begge sider. Ved Finnmarksgatas Sstside
er regulert midt gate, cote 34,80, Herfra stiger Helgesens
gate dstover pd en strekning av ca. 45 m til cote 36,0 og
stiger herfra vidre dstover med 1:20,
10 cm.

Fortaustigningen er
Finnmarksgate er regulert i 24 m bredde med 12 m
kjorebane 1 midten og 1,8 m sykkelbane pd hver side av kjdre-
banen. Regulert midt gate kryss Helgesens gate er cote 34,80,
Herfra faller Finnmarkgsta sydover med 1:102, Fortsustigningen
er 12 cm. Hensyn mi3 taes til bestiende forhold,

Over eiendommen er, i1 nord-sydretning, regulert tre bolig=-
blokker pé& 4 etasjer,

For stridket gjelder byplanvedtekt 179, stadfestet 17/7.=47,.
Oslo reguleringsvesen, den < mail 1950,
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1325/50, Matr.nr. 53 Sofienverggt, Blokk B.

Tilbakesendes bygnirx"'untrollen.

Der m& utarbeides kjellerplan og snitt visende

grunnledninger og

drenasJe, samt forgreningspunkt pa.

thovedkloakke

Nir disse planer er innkommet til vpeningskontrollen, md saken til-
bakesendes hertilitil fornyet behandling, i ‘ ;
Gravings- og stupxlng@tillatbl e Ma" 1kke zl for kjellergulvene

er approbert av Uslo vaun- og kloakkvesen,
Oslo vani- 0§ aLu Kve~>n, aen 12/5 1950.

f@rhmnﬂiﬂ.lll

"‘"“"'N -

. | , , : ;

kT




o]

Sofienberggst. 58 blokk B.

J.nr, 357/1950. H",/RAO
Vann- og kloakkvesenets pitegning meddelcs,

Oslo, bygningssje{‘fp, den 13, mai 1950.

/ MW/%MZ%ZW

MLLA /“,?r- 5o

HW/RA
Pstre distrikt til innstilling,
'y Oslo, bygningss jefen, den mai 1950.
i v /f, { , /,7 / / Ll s asn,
YW%Z,(Qéxz,{(yéglit24(2€3(7v%/
£ 1
/
P ; &
/ b /
. ’ / ,¢ ‘ 5 /«/m,/
2 o
28 Sofionbeoxrpats

Sendes hexr b:mtma,}ctca;

Innstilldngen ex avgitt pd gruanleg av bl. 1/5 og 11/17.
Det anmcldes en bolighlokk 1 4 etasjer med kjeller og loft. Yttervegger 1ut-
fircs av tegl og siporex, dekkermav armort betong.

Situusjonsplonen viser at dot projekterte bygg avviker ubetydelig fra de
regulerte byggelinger. Bygningeus hiyde or i samsvar med gjeldende regulering.
Det treags umntak fra
ytre soncs_byplonvedtelktoxr:
A § 5 forci overkant av hovedgesims ligger wer emn 1 m over himlingen 4
Uverate fulle Ctl'-v“‘o
Dot trengs wmntak fru bygniagslovenss
66,1 for avvikelser fra de regulerte byggelinjer o‘z "hmAppom(Jn'é 66,2)
67,1 " balkongenes fremspring som overstiger 0,8 @ Cher oa 1,2 n).
89,2 " manglende adkomet til 2 tra) er. —
— Unntak anbofales i samevar med § 89,4 .
ForBvriy vises til pAtegning fwe oppmAlingsvesenet,regulerings-
Viscoet,vaan-og kloakdvenenet holserddet, bronnvesenet og fasaderdlet.
Videxe ber.irkes ,
l..Spirsmilet om eventucll gateoprarboidelse mA ordnes ved henvendelse
$il den tekniucke ridmonn,

2e Kloakken i sine hovedtroki og kzu:llurgulvot;s'h&ydcbcllwwmut mi ha
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EMERA NO2 AS

Emera Oslo @st v/Anders Eggen Mogseth
Lavenskiolds vei 4E, 1358 JAR

E-post: anders.mogseth@emera.no

Deres ref.: 02250113 . Var ref.: 0143-1-211 Dato: 26.08.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: HELGESENSGATE 79 AS
Organisasjonsnr: 833724452

Aksjoneer: Stolanowski, Mikael Forsethlund
Medaksjoneer: Klemp, Ingerid

Leilighetsnummer: 211

Aksjeboenhetsnumer: 00028

Adresse: Helgesens Gate 81 A, 0563 OSLO
Aksjenummer: 410-413

Gnr. 229

Bnr. 27

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjopsrett: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa - polisenummer 93947483.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Nei

Sikringsordning: GBF. Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS

garanterer for overfarsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende

innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene.

Oppsigelsestiden er 12 — tolv— maneder regnet fra oppsigelsesdato.

e Spesielt ved salg av eiendom uten tinglysning: Kjgper ma selv sende en kopi av salgskontrakten til Skatteetaten slik
at Skatteetaten kan registrere overdragelsen. Kopien kan sendes inn via skatteetaten.no/epost. Se ytterligere
informasjon pa hjemmesiden til Skatteetaten.

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

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

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

Parkeringsleie gker til kr 670 pr.mnd. fra 01.03.2025

Parkeringsplassen i tilknytning til AS Sofienbergt. 59 og AS Helgesensgt.79 eies av Oslo Kommune. Leies og drives av
bileierne i nevnte selskap i fellesskap. Ta kontakt med styret for a sette seg pa venteliste. Enkelte leiligheter har derfor
tillegg for parkering. Denne plassen og kategorien falger ikke leiligheten ved salg. Dyrehold er tillatt under visse
forutsetninger. Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for
overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av
felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene. Oppsigelsestiden er 12
tolv maneder regnet fra oppsigelsesdato. Ved salg/ kjgp av eiendom uten tinglysning ma kjaper selv sende en kopi av
salgskontrakten til Skatteetaten slik at Skatteetaten kan registrere overdragelsen. Kopien kan sendes inn via
skatteetaten.no/epost. Se ytterligere informasjon pa hjemmesiden til Skatteetaten. Vedrgrende bestilling av skilt til
postkasse og ringeklokke, se selskapets hjemmeside: http://www.hg79.no. Parkeringsleie gker til kr 670 pr.mnd. fra
01.03.2025


http://www.skatteetaten.no/no/Om-skatteetaten/Kontakt-oss/E-post/

Selskapets totale Ian og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207366080
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,95%

Restsaldo: 643 605,00
Innfrielsesdato: 30.01.2027

Type Rente: Flytende rente

Terminer i aret

12

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207403164
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,95%

Restsaldo: 14 760 855,00
Innfrielsesdato: 30.09.2044

Type Rente: Flytende rente

Terminer i aret

12

Vi gjor oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye l&n som ikke er iverksatt pr dags dato.

@Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Fellesutgifter pr mnd:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 5 103,00,-

Herav:

Felleskostnader

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
5 103,00

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

legalpant.

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

Innberetningspliktige inntekter: 114,-
Fradragsberettigede kostnader: 15 028,-
Annen formue: 5 398,-
Gjeld: 228 064,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207366080
Restsaldo: 9 249,50
Kapitalkostnader: 539,17

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207403164
Restsaldo: 212 156,80
Kapitalkostnader: 1549,14

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 221 406,30,-, pr. dags dato.

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a betjene 1an for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

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


mailto:restanseforesporsel@obos.no

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.
Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.
Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver pr. e-post: eller telefon
via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Verdidokument/pantheftelser:
Fremkommer av pantattest, som ma bestilles separat ev. falger vedlagt.
Oppgjersbrev og dokumentasjon pa notering og sletting av pant ma sendes elektronisk til eierskifte@obos.no.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgéar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgér av andre
dokumenter selger har, sd ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid fgr salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Sgknad om godkjenning av ny aksjoneer sendes til styret v/Jgrn Brekke, e-post: helgesensgt79@styrerommet.no.
Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fer sgsknaden er godkjent. Overtakelsen bes derfor lagt til etter at
styregodkjenning foreligger. Dersom det ikke er angitt frist i vedtektene, kan godkjenning av ny aksjoneer ta inntil 2
maneder. Dette i henhold til aksjeloven.

Melding om salg sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no . Meldingen ma inneholde
kjgpers navn, fadsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjgpers e-postadresse,
mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjgpere ma vi fa tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil vaere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du & reservere deg, ma du gjgre dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskifte-/transportgebyr kr 10 043,-
Pantenoterings—/uradighetsgebyr kr 4 150,-

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer ma
oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell
overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS


mailto:eierskifte@obos.no
mailto:eierskifte@obos.no
mailto:reservasjon.oef@obos.no

Eierskifterelaterte
tienester 2025

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 758 kr
Meglerpakke 1 4 038 kr
Meglerpakke 2 2 750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordingert gebyr) 1 063 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr
Pafar/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8212 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 314, og 0,8 R = kr 1 051) 6000 kr + 0,8R

Sist oppdatert 4.12.24



Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til generalforsamling i AS HELGESENSGATE 79

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 27. mai kl. 12:00 og lukker 30. mai kl. 12:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/143

Hvordan deltar du digitalt?

* Dufaren link via SMS.

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

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

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

Hvem kan stemme pa generalforsamlingen?
« Alle eiere har rett til & stemme pa generalforsamlingen.

* En stemme avgis pr. aksje.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen
4. Arsrapport og &rsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Arleg sum tiltenkt hagegruppe

7. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styreti AS HELGESENSGATE 79

2av18



Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak
Robin Johansen fra OBOS er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Simen Tufte Larsen og Mari Iren Rustay er valgt

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
3avi8



b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

Vedlegg
1. 0143 - Arsregnskap 2024 endelig.pdf
2. Revisjonsberetning - 0143 Helgesensgate 79 AS.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 97 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 97 000

Sak 6
Arleg sum tiltenkt hagegruppe

Forslag fremmet av:
Sara Hareide Wagland

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

@nskje om at styret set av 3000 kr per blokk (9000 kr til saman) per ar som kan brukast til innkjgp av blomster,
planter, jord mm. som hagegruppa tek ansvar for.

Styrets innstilling
Styret stiller seg bak forslaget

Forslag til vedtak

Det settes av kr 9000,- per ar, fordelt pa kr 3000,- per bygning, til innkjgp av planter, jord mm., som hagegruppen
tar ansvar for.

4 av18



Sak7
Valg av tillitsvalgte

Innstilling

Styrets innstilling er & stemme for samtlige kandidater.

Roller og kandidater

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

* Jorn Brekke
Valg av 2 styremedlem 2 ar Velges for 2 ar

Felgende stiller til valg som styremedlem 2 ar:

* Herman Freng Billett

* Thor Christian Coward
Valg av 1 styremedlem 1 ar VVelges for 1 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem 1 ar:
* Ada Lassen Urdahl
Valg av 2 varamedlem 1 ar Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem 1 ar:

* Helene Arja Eie Falstad

* Mari Iren Rustgy

5av18



Styrets arsrapport

Styret har det siste aret bestatt av styremedlemmer Ada Lassen Urdahl, Ole B Nygaard og Helene Eie Falstad,
og styreleder Sgren Olav S Bessesen.

| lgpet av det siste aret har vi blant annet inngétt ny forsikringsavtale, utfgrt reparasjoner av
vinduer, reparasjoner av taklekkasjer, opprydning i selskapets arkiv og dokumenter og samordning av
vedlikeholdshistorikk.

Ellers har arbeidet veert & besvare og falge opp henvendelser fra eiere, oppfelging av HMS-rutiner, utarbeidelse
av budsjett, bistand ifm. kjgp og salg, oppfaelging av forsikringssaker mm.

Styret har avholdt 12 mgter det siste aret.
Vedlikeholdsarbeid

1. Utskifting av punkterte termoruter (ca 20 stk). Glassene holder dessverre lav kvalitet, men garantitid var
utlgpt da skaden ble kjent for styret. Likevel fikk vi forhandlet frem at leverandgren dekket materialkostnadene.
Dette utgjorde en god kostnadsbesparelse for oss. Arbeidet ble utfart av Nordvest montasje AS.

2. Reparasjon av taklekkasjer. | hast ble det oppdaget flere taklekkasjer som ble utbedret av Bygardsservice.
| tillegg ble det skiftet flere beslag og takstein, og gjort forebyggende arbeider pa resten av taket. Takrenner
renset.

3. Trefelling. Rognetreet ved 81 var rattent og matte felles. Arbeid utfert av Bygardsservice.
4. Fellesboderi 79B og 81C er gjort tilgjengelig for alle beboere ved at lassylindre er skiftet.

5. Muggsopp i trappeoppganger er vasket borti 79 A, B og C. Det er behov for utbedring av ventilasjon i
oppgangene, for & unnga ny fremvekst av mugg.

6.. Det har veert gjennomfart service pa alle vaskemaskiner og tgrketromler.

7. Jordfeil har fert til mye arbeid med feilsgking og utskifting av belysning. Utfert av hhv Bygardsservice og Arkel
Oslo AS.

8. Utskifting av defekt laskasse i 83C. Utfart av Bygardsservice.
Leverandgrer

1. Styret har inngatt ny forsikringsavtale med Gjensidige. Avtalen er forhandlet giennom Obos, og har dermed
mye gunstigere pris.

2. Styret har igangsatt arbeid med & reforhandle vaktmesteravtalen. Arbeidet pagar.
Dugnader/arrangement
Som vanlig har vi hatt hgst- og vardugnad, og det har veert veldig godt oppmete begge ganger. Det ble tatt en

god ryddesjau i fellesarealer pa vardugnaden.

Julegrantenningen ble et veldig hyggelig arrangement, med en fin konsert av to musikere fra Norges
musikkhgyskole.

Takk fori ar.

6av18



AS HELGESENSGATE 79
ORG.NR. 833 724 452, KUNDENR. 143

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 4 233 900 3633608 4235000 4362000
SUM DRIFTSINNTEKTER 4 233 900 3633608 4235000 4362000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -13198 -13198 -15 000 -14 000
Styrehonorar 4 -93 600 -93 600 -93 600 -99 600
Revisjonshonorar 5 -8 488 -10 102 -10 000 -10 000
Forretningsfgrerhonorar -143 783 -136 735 -145 000 -152 000
Konsulenthonorar 6 -6 855 -17 476 -15 000 -15 000
Drift og vedlikehold 7 -332 635 -165 689 -259 500 -379 400
Forsikringer -315 792 -295 998 -330 000 -233 300
Kommunale avgifter 8 -656 823 -557 948 -655 000 -744 000
Energi/fyring -125 267 -145 682 -180 000 -150 000
TV-anlegg/bredband -201 007 -189 216 -200 000 -208 000
Andre driftskostnader 9 -467 388 -331 504 -336 500 -433 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -2364835 -1957148 -2239600 -2438 800
DRIFTSRESULTAT 1 869 065 1676 460 1995 400 1923 200
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 7901 7270 0 20 000
Finanskostnader 11  -1045 463 -943 158 -1068 000 -1 002 200
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1 037 562 -935888 -1 068 000 -982 200
ARSRESULTAT 831 503 740 572 927 400 941 000
Overfgringer:
Reduksjon udekket tap 831 503 740 572

Vedlegg 1 7 av18 0143 - Arsregnskap 2024 endelig.pdf



AS HELGESENSGATE 79
ORG.NR. 833 724 452, KUNDENR. 143

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 12 495 000 495 000
Tomt 1665512 1665512
Andre varige driftsmidler 13 1 1
SUM ANLEGGSMIDLER 2160513 2160513
OML@PSMIDLER
Driftskonto OBOS-banken 248 254 339199
Sparekonto OBOS-banken 162 676 157 002
SUM OML@PSMIDLER 410931 496 201
SUM EIENDELER 2571 444 2656 714
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Aksjekapital 14 495 000 495 000
Udekket tap 15 -13 861 150 -14 692 652
SUM EGENKAPITAL -13 366 150 -14 197 652
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 16 15867592 16615164
SUM LANGSIKTIG GJELD 15867592 16615164
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 64 539 85471
Palgpte renter 5462 92 090
Palgpte avdrag 0 61 641
SUM KORTSIKTIG GJELD 70 001 239 202
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2571 444 2 656 714
Pantstillelse 17 29951 658 29 951 658
Garantiansvar 0 0
Oslo, 05.05.2025
Styret i AS Helgesensgate 79
Sgren Olav Bessesen /s/ Ada Camilla Lassen-urdahl /s/ Ole B Grindland Nygaard /s/

Helene Arja Falstad /s/

Vedlegg 1 8avi8 0143 - Arsregnskap 2024 endelig.pdf



Vedlegg 1

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives lineegert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 4 136 400
Parkeringsleie 97 500
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4233 900
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -13198
SUM PERSONALKOSTNADER -13 198

Det har verken veert ansatte eller Ilgnnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 4
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 93 600.

NOTE: 5
REVISIONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 8 488.

NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

OBOS Prosjekt AS -3100
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -3 755
SUM KONSULENTHONORAR -6 855
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NOTE: 7
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -112 395
Drift/vedlikehold VVS -9 749
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -1195
Drift/vedlikehold brannsikring -46 427
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -58 553
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -101 400
Kostnader dugnader -2 916
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -332 635

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

bygningene.

NOTE: 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -450 495
Feieavgift -6 800
Renovasjonsavgift -199 528
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -656 823
NOTE: 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -11 013
Skadedyrarbeid/soppkontroll -21 549
Driftsmateriell -1 553
Vaktmestertjenester -423 438
Andre fremmede tjenester -2 023
Andre kontorkostnader -1478
Porto -2 125
Bank- og kortgebyr -2 436
Velferdskostnader -1 774
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -467 388
NOTE: 10

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 2227
Renter av sparekonto i OBOS-banken 5674
SUM FINANSINNTEKTER 7901
NOTE: 11

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa 1an OBOS-banken -1 045 407
Renter pa leverandgrgjeld -56
SUM FINANSKOSTNADER -1 045 463
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NOTE: 12

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 3004 978
Avskrevet tidligere ar -2 509 978
SUM BYGNINGER 495 000

Tomten ble kjgpt i 1990.
Gnr.229/bnr.27

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 13

VARIGE DRIFTSMIDLER

1/2 parkeringspl.vaktmester

Kostpris 750
Avskrevet tidligere -749

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1

NOTE: 14

AKSJEKAPITAL

Aksjekapitalen er pa kr. 495.000 fordelt pa 495 aksjer a” kr. 1.000.

Aksjoneerene eier 3-4 aksjer hver.

Styremedlemmer som ogsa er leieboere eier aksjer pa lik linje med gvrige beboere.

NOTE: 15

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfert til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vaere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 16

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,20 %. Lgpetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2014 -19 451 658

Nedbetalt tidligere 4 096 538

Nedbetalt i &r 365 641
-14 989 479

OBOS-banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,20 %. Lapetiden er 20 ar.

Opprinnelig 2007 -6 600 000
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Nedbetalt tidligere 5 339 956
Nedbetalt i ar 381931
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-878 113
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -15 867 592

NOTE: 17
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er falgende sikret ved pant:

Pantelan 15 867 592
TOTALT 15 867 592

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

Bygninger 495 000
Tomt 1 665 512
TOTALT 2160512

Vedlegg 1 13av18 0143 - Arsregnskap 2024 endelig.pdf



Ved?@éghﬁ land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA.

Bygday Allé 2

0257 Oslo
BDO Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i AS HELGESENSGATE 79

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til AS HELGESENSGATE 79.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:

« Balanse per 31. desember 2024 - Oppfyller arsregnskapet gjeldende

« Resultatregnskap 2024 lovkrav, og

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

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

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset Side 1 av 1
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de
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Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

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

Aarvold, Sven Mozart

Partner
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmote 2025

Det ordineere arsmate blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmgtet apnes 27.05.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 30.05.25
Selskapsnummer: 143 Selskapsnavn: AS HELGESENSGATE 79

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder
Robin Johansen fra OBOS er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Simen Tufte Larsen og Mari Iren Rustey er valgt

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mateinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot
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Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til kr 97 000

|:| For
[] Mot

Sak 6 Arleg sum tiltenkt hagegruppe

Det settes av kr 9000,- per ar, fordelt pa kr 3000,- per bygning, til innkjgp av planter, jord mm., som
hagegruppen tar ansvar for.

|:| For
[] Mot

Sak7 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

|:| Jorn Brekke

Styremedlem 2 ar (kun 2 skal velges)
[l Herman Freng Billett

|:| Thor Christian Coward
Styremedlem 1 ar (kun 1 skal velges)
|:| Ada Lassen Urdahl
Varamedlem 1 ar (kun 2 skal velges)
[] Helene Arja Eie Falstad

[ ] MariIren Rustey
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D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé& dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



HUSORDENSREGLER FOR A/S HELGESENSGT. 79
(Revidert utgave. Gjelder fra 12. mai 2003)

Hver enkelt leieboer er ansvarlig for at bestemmelsene i husordenen blir fulgt.
Leilighetene og selskapets omrade ma brukes slik at naboer ikke sjeneres. Husordenen
inneholder ikke bare plikter; vaer oppmerksom pa at den skal sikre beboerne orden, ro og
hygge i hjemmene.

Alminnelige ordensregler:

Ski, kjelker og andre ting ma ikke plasseres i trappeavsatser eller utgangspartier. Sykler
skal plasseres i sykkelstativet pa gardsplassen eller i fellesboden. Det ma ikke settes
sykler andre steder pa selskapets omrade. Lasing av sykler til tarkebasen, teppestativ,
gjerder eller takrenner er ikke tillatt.

Sykler, sportsartikler og andre ting ma ikke plasseres i kjellerganger, trappeavsatser eller
utgangspartier. Dette gjelder ikke hjelpemidler for bevegelseshemmede personer.

Uten styrets tillatelse er det forbudt & bruke fellesboden som lagerplass for private
eiendeler, eksempelvis bildekk, mgbler, materialer, armatur, skrot, og lignende.

Ballspil og sykling er forbudt pa selskapets omrade. Vern om grgntanlegg og
blomsterbed. Bruk ikke gressplenene som snarvei. Kast ikke mat ut av vinduet til fuglene,
da dette trekker til seg rotter og mus til eiendommen.

Balkonger og vinduer ma ikke brukes til lufting av tay eller sengekleer. Risting av tgy i
trappeganger og fra balkonger er forbudt. Flaggstenger, markiser, skilt, blomsterkasser
og antenner ma ikke settes opp uten godkjenning av styret. Balkonger ma heller ikke
brukes for oppbevaring av skrot og lignende.

Inngangsdarene til oppgangene, samt darer til loft og kjellerganger skal alltid veere last.
Entredgrer holdes lukket. Beboerne skal holde kjellerboder og vinduer i kjelleren rene.

La aldri smabarn veere alene pa loftet eller i kjeller, og bruk aldri levende lys i kjeller eller
loftsboder. Tenn ikke mer lys enn nadvendig pa loft eller i kjeller, og slukk etter bruken.

Taklukene skal veere lukket nar det regner eller sngr. For gvrig ma taklukene ikke ha sa
store apninger at duer og fugler kan komme inn og bygge reir pa loftene.

Regler om ro i leilighetene:

Nar man bor i blokk sa vet man at det er forholdsvis Iytt. Dette ma beboerne ta hensyn til.

Sang, hgylydt tale og bruk av musikkinstrumenter er derfor ikke tillatt mellom kl. 22.00 og
kl. 08.00.



Se til at barna ikke leker og stayer i trappeoppgangene, og at entredgrer, loftsdarer og
kjellerdgrer lukkes igjen uten stay.

Nar det gjelder dyrehold er dette tillatt under visse forutsetninger. Disse framgar
av tillegg til Husorden av 29.11.2000.

Vaskerier og tgrkeplasser:

Vaskeriet kan brukes i det tidsrom som man har reservert virkedager mandag - fredag
mellom kl. 07.00 og kl. 21.00,(terketrommel til kl. 22.00) samt lgrdager inntil kl. 17.00. For
bruken av vaskeriet vises til reglene som er slatt opp i vaskeriet.

Retten til bruk av tarkeplassen falger vasketurene. Tarkeplassen skal bare brukes til tark
av vasketgy, og til lufting av tay og sengekleer.

Det er ikke tillatt & vaske eller tagrke tay som tilhgrer andre enn gardens beboere.

Teppestativene:

Matter, tepper og tay kan luftes og bankes virkedager mellom kl. 08.00 og kl. 21.00. Det
er ikke tillatt & banke matter og tepper m.v. dersom det henger tgy til tark i tarkebasene.
Biler og motorsykler:

Parkering av biler og motorsykler, samt vask og reparasjon av disse, er forbudt pa
selskapets omrade.

Det er ikke tillatt for motorsykler & kjgre gjennom selskapets gardsplasser til og fra
parkeringsplassen. Inn- og utkjgring ma skje fra Sofienberggt.

Seppel, avfall og papir:

Avfall og sgppel, samt papir, skal plasseres i sine respektive beholdere. Hold god orden i
sgppelrommene.

Meldinger, oppslag eller skriv fra forretningsfarer eller selskapets styre til beboere,
gjelder pa samme vis som husordens bestemmelser.



A/S Helgesensgt, 79 Oslo, 29. november 2000
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Gjenpart : OBOS Eiendomsforvaltning A/S, Osio
" . Statsbygg Ost,Pb 8141 DEP, Oslo,

Rundskriv fra styret til samtlige beboere i A/S Helgesensgt.79.

Informasjon vedrerende dyreholdsbestemmelsen i ny lov av 1. juli 2000

Blant bestemmelsene i den nye husleieloven framgar det av dyreholdsparagrafen, § 5-2, annet
ledd, at dyrehold tillates under visse forutsetninger.

Lovens utgangspunkt oppretteholder som hovedregel adgangen til vedtekstfestet forbud
mot dyrehold. Forbudet kan imidlertid settes tilside dersom -

a) Gode grunner taler for det
~b) Dyreholdet ikke er til ulempe for de svrige brukere av eiendommen

Begge forutsetningene mai vzere oppfylt samtidig for at unntaksbestemmelsen skal
kunne piberopes av sgkeren. Lovbestemmelsen er av svert skjennsmessig karakter som gir
tilharende f4 tolkningselementer i vanskelige grensetilfelle.

I'loviorarbeidene er forerhund for blinde nevnt som eksempel pd “gode grunner " for spknad
om hundehold. Likeledes forutsetter styret at det samme gjelder politiets tjenestehunder, samt
tollvesenets narkohunder.

Men det fremholdes ogsé at bestemmelsen ma rekke lenger. Styret mé derfor foreta en
helhetelig av vurdering av sosiale og velferdsmessige hensyn. Funksjonshemming eller
ensombet kan sdledes tenkes a tilfredsstille lovens krav.

Videre ma styret i tillegg vurdere lovens bestemmelser om ulempe. Dersom styret konstanterer
at ulempe foreligger, vil den enkelte bruker ikke kunne f3 medhold i seknaden om dyrehold,
uansett hvor gode grunner som maétte anfares. Det antas at fysisk ubehag som f.eks allergi,
engstelse for hunder o.1. vil oppfylle ulempekravet. At berorte naboer generelt ikke liker dyr,
er neppe relevant avslagsgrunn.

For & lette styrets arbeid i slike saker, har OBOS tatt initiativet til utarbeidelse av en
standardisert seknadsprosedyre. Formularene falger vedlagt, og skal benyttes ved fremtidige
seknader om dyrehold.

P4 neste side har styret innarbeidet de nye reglene vedrarende dyrehold i Husordensreglene ay
3. mar 1999,



side 2

Tillegg t1l Husordensreglene av 3 mai 1999

Det er ikke tillatt 2 holde dyr.

Dette gjelder likevel ikke dersom gode grunner taler for dyreholdet og at det ikke er til
ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

For spknad om dyrehold sendes til styret, skal seker skriftlig selv rette en forespersel til
beboerne t samme oppgang hvor disse innen en fastsatt frist bes om & komme med eventuelle
innvendinger.

Seker mé 1 henvendelsen til beboerne informere om bl.a. hunderase og andre refevante
_forhold. Videre mé det presiseres at eventuelle innvendinger skriftlig skal leveres.av. . ...
vedkommende leieboer direkte til styrets formann.

Ved et eventuelt dyrehoid gjelder folgende bestemmelser:

1. Det forutsettes at eler av dyret er kjent med politivedtektene angdende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr. Hunder skal fores 1 band innenfor
selskapets omrade.

2. Eier av dyret ma staks fierne ekskrementer som den matte etterlate pa eiendommen.

3. Eler av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som den matte pafore
person eller eiendom, for eksempel oppskraping av derer og karmer, skade pé
blomster, planter og grentanlegg m.v.

4. Kommer det inn skriftlige, berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer med lukt,
brak, etc. eller pa annen mate er til ulempe, for eksempel gir allergiske reaksjoner eller skaper
redsel elier angst, kan styret kreve dyre fiernet hvis ikke en minnelig ordning med klageren
kan oppnas. 1 tvilstilfeller avgjer styret etter forhandling med partene hvorvidt en klage er
berettiget.

Nedennevnte 5 saksformularer er 1 sin helhet fordelt 1l selskapets 72 aksjonzrer med horeit.

* Informasjon vedrerende dyreholdsbestemmelsen 1 ny lov om husieieavtaler.

* Nye regler om dyrehold fra 1.juli 2000.( Tillegg til Husordensreglene av 3. mai 1999.
* Seknad om dyrehold,

* Foresparsel til beboere i samme oppgang i forbindelse med seknad om dyrehold.

* Styrets tillatelse/avslag.

Styret



side 3
Sgknad om dyrehold
Sgknad
Undertegnede ....covvveeviveneinnninneninnnnn.. AAIESSE vennirieiinirei e nenannn, sgker herved
omrett titd holde .........covvveiiiiiini Begrunnelse er: .o.ooovvviniiiiiiiiiiiirniiiiniiniennnn.
Erklering

1. Jegharibrevav............ varslet naboene i leilighet nr. .....oooeviiivnivnnenn.n. om det

~ gnskede dyrehold. Eventuelle innvendinger er bedt sendt styret innen ................ Kopi

av varslene ligger vedlagt.

2. Jeg er kjent med politivedtektene angdende dyrehold og straffebesternmelsene som gjelder

for & holde dyr. Hunder skal fgres i bind innenfor borettslagets omride.

3. Jeg forplikter meg til straks & fjemne ckskrementer som mitt husdyr métte etterlate pﬁ

eiendommen.

4. Jeg erkleerer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr méatte
pafgre person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dgrer og karmer, skader pi

blomster, planter, grontanlegg m.v.

5. Jeg er innforstatt med at dyreholdet vil kunne bl til ulempe eller sjenanse for beboere.
Dersom det fremsettes skriftlige berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer
giennom lukt, brdk, etc. eller pd annen maie er til ulempe, for eksempel gir allergiske
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til & fjerne dyret hvis ikke en

minnelig ordning med klageren kan oppnis. I tvilstilfeller avgjgr styret etter forhandling

1 ciMemp\seknad-erklaering doc
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med partene hvoryidt en klage er berettiget.

6. Jegerklerer meg villig til § godta de endringer i dyreholdsbestemmelsene som

generalforsamlingen/ styret vedtar.

7. Denne erklzring betraktes som en del av ordensregiene og leiekontrakten, Brudd pa

erkleringen blir & betrakte som mislighold av leiekontrakten,

T N vesersiviiiennninnn.. . Andelseiers underskrift;

e, venens creen dcn....../................Medeicrs undcrskrift:................................

Styrets tillatelse/avslag

[. Styret gir tillatelse ti] § holde .............. P de underskrevne vilkar,

. Styret avslﬁrspjknadenpﬁ grunn av ,...., e, cerrereaea, e, i,
.................................................
Ceettreireieaaaa, ceereen. e e, Cerveeiaena. N .
.........................................................
..............................................
.............................
.......
den / Styrets leder;
v, , R AT y er:..... N Cereriraeaa.,
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Oslo, den

Navn
¥
Bolignr,
Adresse:
L RO U

Forespprsel til beboere/ andelseiere i forbindelse med sgknad om dyrehold

Jeg har planer om 4 sgke Styret om adgang til 4 holde

Begrunnelsen for gnsket om 3 anskaffeen.................  er

...., ....... T,
...............................................................................................................
""""""‘""""'""’"""""f'.'.‘..'.'?.f.-.f‘_o_-_e...._.........‘.-.-....-.--.-.-.-..-."...'.'.'.'................................
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Eventuelle innvendinger mot det omhandlede dyreholdet bes sendt styret innen

Med vennlig hilsen

.

Navn:
.

Bohgnr. .....

Adresse
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Vedtekter

for 143 AS Helgesensgate 79, boligaksjeselskap, org nr 833 724 452

vedtatt pi konstituerende generalforsamling 1989,
sist endret den 3. mai 2006.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Forma)

AS Helgesensgate 79 er et boligaksjeselskap som har tif formal & skaffe aksjeeierne bruksrett
til egen bolig i selskapets eiendom (borett) og & drive virksomhet som star i sammenheng med
demne.

1-2 Forretningskontor, forretningsforsel og tilknytningsforhoid

Selskapet ligger i Oslo kommune og har forretningskontor 1 Oslo kommune.

2. Aksjekapital og aksjeeierer

2-1 Aksjer og aksjeeiere
(1) Selskapets aksjekapital er pd kr 495.000,- fordelt p& 495 aksjer 4
kr 1.000,- fullt innbetalt og lydende pa navn.

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vare aksjeeiere i selskapet. Ingen kan eie
flere aksjer enn de som gir borett ti] en bestemt bolig. 3 leieboeraksjer gir reit til leie av en
leilighet p4 2 rom og kjekken. 4 leieboeraksjer gir rett til leie av en leilighet pd 3 rom og
kjokken.,

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent
av boligene i selskapet i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme grelder selskap
som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune
eller kommune, stiftelse som har til formal & skaffe boli gCr 0g som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngétt
samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til
vanskeligstilte.

(4) Aksjeeierne skal 13 utlevert et eksemplar av selskapets vedtekter.

2-2 Sameie i aksjer
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i aksjer,



(2) Dersom flere cier aksje(r) sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere
av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtekienes punkt 4-2.

2-3 Overforing av aksjer og godkjenning av ny aksjeeier
(1) En aksjeeier har rett til 4 overdra sin(e) aksje(r), men erververen md godkjennes av
selskapet for at ervervet skal bli gyldig overfor selskapet.

(2) Selskapet kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning
dersom ervervet vil vare i strid med punkt 2 i vedtektene. Samtykke kan bare nektes nér det
foreligger saklig grunn for det. Samtykke kan ikke nektes ved eierskifte ved arv eller pa annen
mite nér erververen cr den tidligere eiers personlige narstdende eller slektninger i rett opp-
eiler nedstigende linje.

(3} Nekter selskapet & godkjenne erververen som aksjeeier, mé melding om dette komme fram
til erververen senest 20 dager etter at seknaden om godkjenning kom fram til selskapet. I
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

3. Borett og bruksoverlating

3-1 Boretten
(1) Hver aksjeeier gis enerett til & bruke en bolig i selskapet og rett til & nytte fellesarealer til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene,

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

(3) Aksjeeieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilberli g aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller unedvendig mate vare til
skade eller ulempe for andre aksjeeiere.

(4) En aksjeeier kan med styrets godkjenning giennomfare tiltak pa eiendommen
som er nedvendige pé grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud
mot dyrehold, kan styret samiykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner
taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

3-2 Bruksoverlating
(1) Aksjecieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele boligen dersom:

- aksjeeieren selv eller aksjeeierens cktefelle eller slekining i rett opp- eller nedstigende
linje eller fosterbamm av aksjeeieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de
siste to drene. Aksjeeieren kan i slike titfeller overlate bruken av hele boligen for opp
til tre ar

- aksjeeieren er en juridisk person



- aksjeeieren skal vaere midlertidig borte som folge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

- etmedlem av brukerhusstanden er aksjceierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linfe eller fosterbamn av aksjeeieren eller ektefellen

- det gjelder bruksrett til noen som har kray pé det etler ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.

Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt aksjeeier.

Har selskapet ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen

en maned etter at sgknaden har kommet fram tif selskapet, skal brukeren regnes

som godkjent.

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

(4) Overlating av bruken reduserer ikke aksjeeierens plikter overfor selskapet.
4, Yedlikehold
4-1 Aksjecierens vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte aksjeeier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som haver boligen
til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rar, sikringsskap fra og med forste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes
og vedlikeholdes siik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsé nedvendi ge reparasjoner og utskifting av slikt som rer,
sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige dorer med karmer.

(3) Aksjeeieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning bade
til og fra egen vannlds/sluk og fram til selskapets felles-/hovedledning. Aksjecieren skal ogsa
rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o 1.

(4) Aksjeeieren skal holde boligen i for insckter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafort ved
innbrudd og uver.

(6) Oppdager aksjeeieren skade i boligen som selskapet er ansvarlig for 4 utbedre, plikter
aksjeeieren straks 4 sende melding til selskapet.

(7) Selskapet og andre aksjeeierer kan kreve erstatning for tap som folger av at aksjecieren
ikke oppfyller plikiene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

4-2 Selskapets vedlikeholdsplikt



(1) Selskapet skal holde bygninger og ciendommen for evrig i forsvarlig stand s langt plikten
ikke ligger pa aksjeeierne, Skade pa bolig eller inventar som tilherer selskapet, skal selskapet
utbedre dersom skaden folger av mislighold fra en annen aksjeeier,

(2) Felles ror, ledninger, kanaler 0g andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal selskapet holde ved like. Selskapet har rett til 4 fore nye slike
installasjoner giennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
aksjeeieren.

(3} Selskapets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder nedvendig
utskifting av termoruter, og ytterderer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,
bjelkelag, barende veggkonstruksjoner, sluk, samt ror eller ledninger som er bygd inn i
baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Aksjeeieren skal gi adgang til boligen slik at selskapet kan utfore sin vedlikeholdsplikt,
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting, Ettersyn og utfering av arbeid skal
giennomferes slik at det ikke er til unadig ulempe for aksjeeieren eller annen bruker av
boligen,

(3) Aksjeeieren kan kreve erstatning for tap som folge av at selskapet ikke oppfyller pliktene
sine, jf borettslagslovens § 5-18.

S. Palegg om salg og fravikelse

5-1 Mislighold
Aksjeeierens brudd pa sine forpliktelser overfor selskapet utgjor mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk eller overlating av bruk og brudd p4 husordensregler.

5-2 Pélegg om salg

(1) Hvis en aksjeeier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan selskapet
palegge vedkommende 4 selge aksjen(e), jf borettslagslovens § 5-22 ferste ledd. Advarsel skal
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir selskapet rett til 4 kreve aksjen(e) solgt.

5-3 Fravikelse

Medferer aksjeeierens eller brukerens oppforsel fare for edeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er aksjeeierens eller brukerens oppfarsel til alvorli g plage
eller sjenanse for eiendommenes evrige aksjeeiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13,

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver méned. Selskapet kan endre felleskostnadene med en
maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer aksjeeieren den til en hver tid

gieldende forsinkelsesrente etter Jov av 17. desember 1976 nr 100,



6-2 Selskapets pantesikkerhet

For krav p4 dekning av felleskostnader og andre krav fra selskapsforholdet har selskapet
panterett i aksjen(e) foran alle andre hefielser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer
til to ganger folketrygdens grunnbelep pé tidspunktet da tvangsdeknin g besluttes giennomfert.

7. Styret og dets vedtak

7-1 Styret
(1) Selskapet skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og 3 andre medlemmer med 2
varainedlemmer,

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to &r. Varamedlemmer vel ges
for ett &r. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

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

7-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styrelederen skal serge for behandling av aktuelle saker som harer inn under styret,
Styremedlemmene kan kreve at styret behandler bestemte saker.

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

7-3 Styrets vedtak

Styret er vedtaksfort ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede eller deltar i
styrebehandlingen. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor motelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vediak som
innebarer en endring, m4 likevel utgjere minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

7-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer selskapet utad og tegner dets navn.
8. Generalforsamlingen

8-1 Myndighet
Gjennom generalforsamlingen utever aksjeeicrne den gverste myndigheten i selskapet.

8-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinacr generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni,

(2) Styret kan bestemme at det skal innkalles til ekstraordinaer generalforsamling. Styret skal
innkalle ti] ekstraordinar generalforsamlin g nar revisor eller aksjeeiere som representerer



minst en tidel av aksjekapitalen, skriftlig krever det for 4 fi behandlet et bestemt angitt emne.
Styret skal sorge for at generalforsamlingen holdes innen en méned etter at kravet er fremsatt.

8-3 Innkalling til generalforsamling

(1) Generalforsamlingen innkalles ved skriftlig henvendelse til alle aksjeeiere med kjent
adresse. Innkallingen skal vaere sendt senest en uke for motet skal holdes. Tid og sted for
mgtet skal angis.

(2) Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles pa generalforsamlingen.
Forslag om 4 endre vedtektene skal gjengis i innkallingen.

(3} En aksjeeier har rett til 4 f& behandlet sparsmal pa generalforsamlingen som han eller hun
melder skriftlig til styret i s4 god tid at det kan tas med i innkallingen. Har innkallingen
allerede funnet sted, skal det sendes ut ny innkalling dersom det er minst en uke igjen til
generalforsamlingen skal holdes.

8-4 Saker som skal behandles pi ordinaer generalforsamling
- Godkjenning av &rsberetning fra styret

- Godkjenning av &rsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

8-5 Mateledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mateleder. Motelederen skal serge for at det fares protokoll fra generalforsamiingen.

8-6 Stemmerett og fullmakt
Hver aksjeeier har en stemme pé generalforsamlingen. Hver aksjeeier kan mote ved
fullmektig p& generalforsamlingen. For aksjer med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

8-7 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 8-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak 1 andre saker enn de som er bestemt angitt 1 innkallingen.

(2) Med de unntak som folger av aksjcloven eller vedtektene her fattes alle beslutnin ger av
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg anses den eller
de valgt som far flest stemmer.

(3) Stemmelikhet avgjeres ved loddtrekning,

9. Inhabilitet og mindretalisvern

9-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av spersmal som har
slik serlig betydning for egen del eller for noen naerstdende at medlemmet mé anses for & ha
fremtredende personlig eller skonomisk sarinteresse i saken.



(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avsiemning pa
generalforsamlingen om seksmal mot seg selv eller om eget ansvar overfor selskapet, og
heller ikke om seksmél mot andre eiler om andres ansvar dersom han eller hun har en
vesentlig interesse i saken som kan vare stridende mot selskapets,

9-2 Mindretalisvern

Generalforsamlingen, styret eller andre som etter aksjelovens §§ 6-30 til 6-32 representerer
selskapet kan ikke treffe beslutning eller foreta noe som er egnet til & gi visse aksjeeiere eller
andre en urimelig fordel pd andre aksjecieres eller selskapets bekostning.

10. Vedtektsendringer, forholdet til aksjeloven og borettslagsloven og opplosning

10-1 Vedtektsendringer

Endringer i selskapets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen. Beslutningen
krever tilslutning fra minst to tredjedeler av sd vel de avgitte stemmer som av den
aksjekapitalen som er representert pa generalforsamlingen

10-2 Forholdet til aksjeloven og borettslagsloven

For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gielder reglene i lov om aksjeselskaper av
13.06.1997 nr 34 og lov om borettslag av 06.06,2003 nr 39 §§ 1-5, 4-2, kapittel 5 og
omdanningsreglene i § 13-5.

10-3 Opplesning
Ved en eventuell opplesning av selskapet skal overskudd fordeles i samsvar med de
underliggende verdiene til boligene.
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S-2255

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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