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VELKOMMEN TIL

Anna Sethnes gate 2D

ASK Eiendomsmegling ved Marcus Ullebg har gleden av & presentere Anna
Sethnes gate 2D - En flott 3-roms andelsleilighet midt pa Torshov.

Leiligheten ligger attraktivt og sentralt til pa Torshov, i en rolig og lite trafikkert
gate. Her bor du tilbaketrukket, men samtidig med kort vei til alt du trenger i
hverdagen. Omradet har et rikt utvalg av servicetiloud, hyggelige spisesteder
og gode kollektivforbindelser, i tillegg til flotte parker og turmuligheter rett i
naerheten.

Boligen holder jevnt over god standard og er godt vedlikeholdt de senere ér.
Den kan blant annet skilte med:

-Oppgradert bad 2022 (fliser og membran, og innredning)
-Hvitevarer pa kjokken fra 2020-2023

-To romslige soverom

-Store vinduer for rikelig med lysinnslipp

-Bod i kjeller og pé loft

Mewens (flehs
Jurist | Eiendomsmegler MNEF | Partner
484 35 484
marcus@askeiendomsmegling.no
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NOKKELINFO

Anna Sethnes gate 2D

Prisantydning 4 990 000
Fellesgjeld 34 374
Omkostninger 19574
Totalpris 5033 131
Fellesutgifter 3547 / mnd
Bruksareal 62 m?
BRA-i 52 m2
BRA-e 10 m2
Soverom 2
Bad 1
Eierform Andel
Byggear 1939

Tomt 3281 m? eiet tomt
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EIENDOMMEN

Flott 3-roms leilighet med nydelig bad, god standard
og en sentral beliggenhet! Kort vei til dagligvare og

kollektivt

Om eiendommen

Arealer

Totalt bruksareal: 62,0 m2
- BRA-i: 52,0 m?

- BRA-e: 10,0 m2

Innholdsbeskrivelse
Bad, Entré, Soverom 1, Soverom 2, Stue/kjokken,
bod pé loft og i kjeller.

Standard

Velkommen til Anna Sethnes gate 2D - En flott
selveierleilighet pé flotte Torshov. Leiligheten gar
over ett plan og inneholder entré/gang, to stk
soverom, bad og en apen stue/kjokkenlasning.
Leiligheten er godt vedlikeholdt og har flere
oppgraderinger de siste arene.

Det forste som meter deg nér du trer over
darstokken er en lys og luftig gang med god plass
til oppbevaring av kleer og sko. Her er gulvet belagt
med fliser og veggene malte slette plater. Fra
gangen ledes man naturlig inn i boligens store
stue.

Stuen holder en god sterrelse, noe som gjer den
enkel & mablere. De store vinduene sikrer rikelig
med naturlig lysinnslipp. Den dpne lgsningen mot
kjokkenet gjor rommet til et sosialt rom. Her er
vegger malte slette flater, og gulv er malt
eikeparkett.

Kjekkenet har slette fronter og integrerte hvitevarer.
Benkeplate av heltre. Alle hvitevarer er byttet ut |
tidsrommet 2020-2023. Rikelig med skap- og
benkeplass gjer kjokkenet funksjonelt og praktisk.
Her er det montert waterguard, komfyrvakt og rar-i
-ror system.

Badet er pusset opp i regi av borettslaget pa tidlig
2000-tallet og senere oppgradert av eier i 2022.
Da ble det lagt ny flis og membran pa vegger.
Badet fremstar som meget delikat med flotte fliser
og tidsriktig innredning. Her er det vegghengt
toalett, innfellbare dusjvegger og opplegg for egen
vaskemaskin. Varmekabler i gulv.

Boligens to soverom holder god sterrelse og
begge har malte plater pa veggene og malte
tregulv. Fra hovedsoverommet har man tilgang til
en mindre bod/oppbevaringsrom for ekstra
oppbevaring.

Alti alt en flott leilighet med en praktisk og sentral
beliggenhet. Velkommen til visning!

Byggemadte

Boligen har malte trevinduer med 3-lags
isolerglass.

Boligen har malt entréder, brann og lydklassifisert.
B-30/35dB.

Etasjeskiller er av betongdekke.
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Tilstandsrapport

Takstmann: Tony Moe

Takstfirma: Oslo Takst & Tilstandsrapport AS
Dato for takst: 26.08.2025

Selger har i forbindelse med salget innhentet en
tilstandsrapport. Rapporten er en teknisk
gjennomgang av boligen og angir eventuelle
byggetekniske avvik, samt kostnadsoverslag for
eventuelle oppgraderinger. Tilstandsrapporten og
selgers egenerkleering er en del av denne
salgsoppgaven og ma leses noye av interessenter
for det legges inn bud. Kjgper anses kjent med de
opplysninger som tydelig gis i en offentlig godkjent
tilstandsrapport, og kan felgelig ikke reklamere pa
belyste forhold. Vi vil gjere spesielt oppmerksom
pa viktigheten av & lese igjennom rapportens TGIU
(tilstandsgrad ikke undersekt), samt TG2 og TG3
som angir awik fra normal slitasje, hoy alder,
bygningsdel som mé utbedres, og lignende.

Det folgende er hentet fra den
bygningssakkyndiges beskrivelse av boligen:

Boligen har fatt foelgende TG2:

Vinduer

Boligen har malte trevinduer med 3-lags
isolerglass.

Arstall pa vinduer er hentet fra datomerking pa
vinduer i boligen. Det er utfort stikkprover pa apne-
og lukkefunksjon. Skader eller punkterte ruter kan
forekomme uten at det nedvendigvis er synlig ved
befaring. Punktering kan vesre vanskelig &
oppdage ved darlig lys eller motlys. Overflater er
vurdert skjgnnsmessig ut fra normal bruksslitasje.
Mindre hakk, riper og merker anses som normailt
og kommenteres ikke. Vinduer er som regel under
sameie/borettslagets vedlikeholdsplikt og
innsetingsdetaljer som vannbord etc. er ikke
vurdert. Selv om vedlikeholdsplikt ikke er

undersokt spesifikt i dette tilfellet.

Normal levetid: 25-50 &r
Normal tid fer justering: 2-8 &r

Vurdering av awvik:

e Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet levetid pa vinduer
er overskredet. Det er ikke akutt skade, men det
ma paregnes gradvis svekkelse. Det gjores
oppmerksom pa at eldre vinduer har darligere
energiegenskaper enn nyere vinduer med dagens
krav. Det er i tillegg sterre risiko for punktering.

Konsekvens/tiltak

e Tiltak:

Umiddelbare tiltak er ikke nedvendig, men
utskifting av vinduer ber planlegges pé sikt.

Inntil videre ber det utfares jevnlig tilsyn og
vedlikehold, herunder kontroll av tetningslister og
overflatebehandling. TG2 settes for & belyse
registrerte avvik.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Arstall: 1984 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Darer

Boligen har malt entréder, brann og lydklassifisert.
B-30/35dB.

Gjennomfart stikkprever pa funksjoner, &pning og
lukking.

Overflater er skjonnsmessig vurdert utifra hva som
forventes & veere normal bruksslitasje.

Mindre avvik som stedvis hakk og merker ma
forventes pé en brukt ytterder og kommenteres
ikke.

Normal levetid for trederer er 20-40 ar.

Normal tid fer kontroll og justering av trederer er 2
-8éar

Vurdering av awvik:



Det er awvik:

Dara funger fint idag, men mer enn halvparten av
forventet levetid pa dera er overskredet. Det er
registrert noe slitasje pa tettelister og det er noen
hakk i derbladet i topp blant annet.

Konsekvens/tiltak

e Tiltak:

Umiddelbare tiltak er ikke nedvendig og dera
fungerer fint idag, men utskifting av der ber
paregnes pa sikt. Inntil videre ber det utfores
jevnlig tilsyn og vedlikehold, herunder kontroll av
tetningslister og overflatebehandling. TG2 settes
fordi mer enn halvparten av forventet levetid pa
dora er overskredet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Arstall: 1997 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Overflater

Innvendige overflater er:

Gulv:

-Eikeparkett (Malte)

-Laminat (Malte)

-Slipte og malte originale furugulv

-Fliser pa bad

Vegger:

-Malte slette flater

-Fliser pa bad og i entre

Himling:

-Sparklet/malte tak

2020:

Malt alle vegger, tak og vinduskarmer i leiligheten.
Malt fliser i gangen. (Som egeninnsats)

2023:

Stort soverom: Fjernet parkett, slipt og malt tregulv.
Sparklet alle vegger + malt vegger og tak.

Bygd hylle over seng. Nye lister, ogsé rundt
derkarm.

Lite soverom: malt vegg, tak, vinduskarm og gulv

Kjokken/stue: malt gulv

Gang: Malt vegger og gulv

(Som egeninnsats)

Normal tid fer sliping og lakkering av parkett er 10
-20 ar.

Normal tid fer utskifting av fliser er 10 - 30 ar.
Normal tid fer maling av papirtapet, malt er 8 - 16
ar.

Normal tid fer maling av mur/betong, malt er 12 -
20 &r.

Normal tid fer maling av betong er 12 - 20 ar.
Normal tid fer maling av plater er 10 - 20 ar.

Overflater er skjonnsmessig vurdert utifra hva som
forventes & veasre normal bruksslitasje. Mindre avvik
som stedvis hakk, sprekker og merker méa
forventes i en brukt bolig og kommenteres ikke.
Noe overflateoppussing mé som regel paregnes
ved kjop av brukte boliger.

Vurdering av awvik:

e Det er awik:

Det er registrert bomlyd i enkelte fliser i entre, noe
som innebaerer manglende limheft mellom flis og
underlag. Dette gir en hul lyd ved lett banking, og
kan

skyldes ujevn limpéafering, bevegelse i
konstruksjonen eller uttorket lim.

Fliser med bom har darlig vedheft og kan lgsne
eller sprekke over tid, seerlig i gulv med
punktbelastning.

Arsak: Darlig liming, bevegelse i underlaget, eller
fuktpavirkning under flis.

Konsekvens/tiltak

e Tiltak:

Det finnes méter & lime fliser uten a ta de opp.
Konsekvens: @kt risiko for at flis lasner eller
sprekker.

TG2 gis for & belyse registrerte avvik.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke, eller lignende.

| stue er det er malt ca 8mm hoydeforskjell pa gulv
giennom hele rommet og malt ca.12mm
haydeforskjell over en lengde pé ca. 2 m.
Malepunkter er tatt punktvis i hvert hjorne og midt
pa gulvet og svanker eller ujgvnheter utover malte
punkter kan forekomme.

Malinger er utfort etter stikkpreveprinsippet for & gi
en indikasjon péa

evt. skjevheter i gulvkonstruksjoner i boligen.
Normal tid fer reparasjon av etasjeskiller av betong
og lettbetong er 40 - 80 ar.

Vurdering av awvik:

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

De fleste nybygg vil i en eller annen fase av
byggingen sette seg i terrenget.

Dette vil normalt medfere noe skjevheter slik som
det er malt her.

Konsekvens/tiltak

e For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
hoydeforskijeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden
vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstédende
tiltak i en bolig

som dette. Dersom boligen en gang skal
renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

TG2 settes for & belyse registrerte avvik og
observasjoner, og standardens krav til godkjente
maleawvik.

Haydeforskjeller méles int standardens krav
innenfor en lengde pa 2meter, samt krav til
hoydeforskjell giennom hele rommet.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Avrstall: 1939 Kilde: Eier

Radon
Det er ikke fremlagt noen dokumentasjon péa

radonmalinger, og det er heller ikke dokumentert at
bygget er oppfert med radonsperre.

Vurdering av awvik:

¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er
heller ikke utfert med radonsperre.
Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Det er ikke krav til radonmaling i private boliger
med mindre det er utleiedel.

Det anbefales allikevel da radon kan ha negative
konsekvenser for helsen.

DSA anbefaler at effektive radonreduserende tiltak
iverksettes sa snart som mulig for & senke
radonnivaene hvis ars-middelverdi i oppholdsrom
er hoyere

enn 100 Bg/m3.

Boligen ligger i et omrade med moderat til lave
verdier i folge kartet til NGU over omradet boligen
ligger.

TG2 settes for & belyse avvik og risiko.

For & f& tilstandsgrad O, eller 1 s& méa
dokumentasjon pa
radonmalinger/radontiltak/radonsperre foreligge.
Dette er anbefalt jf. Statens Stralevern.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Arstall: 2025 Kilde: Kontaktperson

Innvendige derer

Innvendig slette malte orginalderer i trekarm.
Gjennomfart stikkprever pa funksjoner, &pning og
lukking.

Overflater er skjonnsmessig vurdert utifra hva som
forventes & veere normal bruksslitasje.

Mindre avvik som stedvis hakk og merker ma
forventes pa en brukt der og kommenteres ikke.

Normal levetid for trederer er 30-50 ar.

Normaltid for justering av innerderer er 8-10 &r.
Vurdering av awvik:

e Det er awik:

Mer enn halvparten av forventet levetid pé& derer er



overskredet.

Enkelte innerdarer klyper noe i karm og/eller terskel
ved &pning og lukking.

Darer ber justeres eller tilpasses for fri bevegelse
for & unnga slitasje pa karm, derblad og terskel.
Konsekvens/tiltak

e Tiltak:

Derene fungerer med dette avviket og det vil
imidlertid sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et
enkeltstdende tiltak & utbedre dette. Dersom
boligen skal

renoveres, kan man vurdere utskiftning av derene.
Det mé& paregnes at derer ma justeres innimellom,
og dervridere skiftes ut.

TG2 settes for & belyse registrerte avvik.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre innvendige forhold

Oppvarming av boligen:

Det er oppvarming med radiatorer via sentralfyring i
sameiet.

Ingen tegn til lekkasje pa anlegget under
befaringen, men det anbefales og observere jevnlig
for & se eventuell utvikling.

Elektriske varmekabler i gulv pa bad.

Varmekilder, elektriske varmekabler eller radiatorer
er ikke funksjonstestet péa befaringen.

Opplyst av eier at det ikke er registrert avvik med
disse.

Vurdering av awvik:

e Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
péa oppvarmingskilder i boligen.

Konsekvens/tiltak

e Tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak siden
anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan
skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

TG2 settes for & belyse risiko, og at det er
registrert rom uten oppvarmingskilder.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Bad:

Overflater Gulv

Flislagt gulv med elektriske varmekabler.
Varmekabler er ikke funksjonstestet pa befaringen,
men det er opplyst fra eier at de fungerer.

Det er malt fall pa 25mm fra topp flis ved der til
topp slukrist for hjelpesluket med avstand ca. 120
cm og ca 12 mm fall til sluk i dusjsone.
Preaksepterte ytelser TEK 17, vatrom/vaskerom
med sluk:

Det skal veere tilstrekkelig fall mot sluk slik at vann
ledes effektivt bort.

| folge veiledningen til TEK10 (og NS 3600 /
Byggforsk), ber det veere:

Minimum fall pa 1:50 (2 %) naer sluket

Minimum 1:100 (1 %) i evrige deler av rommet
med fare for vannpavirkning.

Det skal veere 25 mm haydeforskjell fra topp
slukrist til topp membran ved der/topp flis ved
dor/derterskel i rom med vanntilfersel og sluk (for &
hindre

vanninntrengning til tilstatende rom).

1.ETASJUE > BAD

Vurdering av awvik:

e Det er avvik:

Fullt fall til sluk er et funksjonskrav i TEK og NS
3600.

Det skal veere tilfredsstillende fall pa gulv mot sluk.
Tilfredsstillende fall og pre-akseptert lasning iht
DIBK vil veere 1:50 (16mm) minst 0,8 m ut fra
sluket, og haydeforskjell fra slukrist til gulv/synlig
topp

membran ved derterskel mer enn 25mm.

For & unnga at vann kan komme over til tilstatende
rom.

Jeg maler 25mm hoydefrskjell, men det er ca
12mm fall i dusjsone.

Konsekvens/tiltak

e Tiltak:

Badet fungerer helt fint idag, men TG2 settes for a
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belyse risiko og registrerte avvik.

Det er derfor ikke gkonomisk & endre lesning for
man eventuelt skal renovere vatrommet, og
vatrommet fungerer uten tegn til svekkelser.
Konstruksjonen ber allikevel jevnlig observeres
fordi fallforholdet naer sluket pé ikke er iht il
preakseptert lasning.

Det anbefales a rense sluk ofte og overvake
tilstanden jevnlig da alle vatrom er en
risikokonstruksjon.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Avrstall: 2000 Kilde: Eier

Sluk, membran og tettesjikt

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan
ikke undersokes uten a gjere destruktive inngrep
ved & demontere fliser.

Viktig & merke seg at membran er en bygningsdel
som har en naturlig slitasje over tid med en
forventet levetid.

Sluk av nyere soil med tilherende vannlas og
klemring. Sluket er plassert under servanten.

Det er ogsa et hjelpesluk av plast, plassert i
dusjsonen.

Dokumentasjon pa membranarbeider er ikke
fremvist.

Dokumentasjon pa sluk er ikke fremvist.

1.ETASJE > BAD

Vurdering av awvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa membranlagsningen.

Konsekvens/tiltak

e Det er viktig & merke seg at levetiden til en
membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og
bruk. Eldre membraner kan bli spra og sprekke
opp, noe

som forer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer giennom vegger
0g gulv og fuktskader.

Vatrommet fungerer med dette avviket og det er
ingen tegn til at konstruksjonen er skadet.

Det er derfor ikke gkonomisk & endre lasning for
man eventuelt skal renovere vatrommet.
Konstruksjonen ber allikevel jevnlig observeres og
sluket ber renses jevnlig da alle vatrom er en
risikokonstruksjon.

TG2 settes for & belyse risiko og registrerte avvik.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Arstall: 2000 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ventilasjon Bad

Vatrommet har naturlig avtrekk gjennom ventil i
taket, og tilluft via spalte i nedkanten pa dora.
Naturlig ventilasjon og oppdriftsventilasjon pavirkes
av utvendig og innvendig klima.

Det méa derfor paregnes varierende luftsirkulasjon i
leiligheten.

Vurdering av awvik:

 Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Det er kun naturlig ventilasjon pa vatrommet, i form
av ventil i himling. Avtrekk fra badet fungerer darlig
ved test med papir.

Dette er en vanlig lgsning i eldre bygarder, men
tilfredsstiller normalt ikke dagens krav til
luftutskifting.

Arsak: Vatrommet er kun ventilert med naturlig
avtrekk via ventil i vegg eller tak. Ingen mekanisk
vifte er installert.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Tiltak: Dérlig ventilering av bad kan medfere fare
for fuktskader og avtrekk ber kontrolleres og
eventuelt ettermonteres elektrisk vifte for & oke
luftmengden. Minimum avtrekk ved forsert skal
veere 108 m3/h og 54 m3/h ved grunnventilering.
Det kan veere at borettslag/sameie har egne
vedtekter som hindrer montering av mekanisk
avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ber derfor
avklares

neermere med styret i borettslag/sameie for det
eventuelt giennomfaeres.



Konsekvens: @kt fuktbelastning, darlig luftkvalitet
0g risiko for soppdannelse.

TG2 settes for a belyse risiko med avtrekk.

For & f& tilstandsgrad 1, s& mé avtrekk fungere
tilfredstillende ved test.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Arstall: 1939 Kilde: Eier

Avtrekk Stue/kjokken
Kjokkenventilator med kullfilter over platetopp.
Normal levetid for kjokkenventilator er 15-20 &r.

Vurdering av awvik:

e Det er kun kullfiltterventilator pa kjokkenet og
heller ikke andre forserte/mekaniske
avtrekkslasninger fra kokesonen.

Det er kun kullfilterventilator pé kjokkenet, og ikke
andre forserte/mekaniske avtrekkslasninger fra
kokesonen. Ventilasjonssystemet er begrenset og
tilfredsstiller ikke dages krav til fullverdig
luftutskiftning pa kjokken iht. NS3600 da det er
kun en ventilator med kullfilter uten avkast ut av
bygget.

Kullfilter fierner lukt, men gir ikke reell ventilasjon
ettersom det ikke transporterer fukt og forurenset
luft ut av rommet. Forholdet er for avrig ikke et
awik

i forhold til gjeldende byggeforskrift.

Arsak: Avtrekksvifte er ikke tilkoblet kanal til det fri,
men resirkulerer luften gjennom kaullfilter.

Det er ikke avtrekk i kjiokkenet, siden kjokkenet er
flyttet til stua. Opprinnelig avtrekk er na pa det ene
soverommet.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Tiltak: Vurdere etablering av avkast til det fri
dersom mulig, og avtrekk fra kjokken iht forskrifter.
Regelmessig rengjering/bytte av filter.

TG2 er gitt pa grunn av omluft/kulffilter.

For a fa TG1 ma det etableres avkast direkte ut pa
fasade.

Det kan veere at borettslag/sameie har egne
vedtekter som hindrer montering av tilluft og
mekanisk avtrekk i rommet, anbefalt tiltak ma
derfor avklares

neermere med styret i borettslag/sameie for det
eventuelt kan giennomferes.

Konsekvens: Redusert |uktfierning og fierning av
fukt og partikler. @kt risiko for fettoppsamling i rom
og darligere inneklima.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Arstall: 2013 Kilde: Eier

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon i boligen, med
veggventiler/vindusventiler for tilluft og avtrekk pa
vatrom/kjekken, i henhold til forskrifter pa
byggetidspunktet.

Naturlig ventilasjon og oppdriftsventilasjon pavirkes
av utvendig og innvendig klima.

Det méa derfor paregnes varierende luftsirkulasjon i
boligen.

Vurdering av awvik:

e Det er awik:

Det er registrert at det ikke er avtrekk pé kjokkenet.
Kjokkenet er tidligere flyttet, og opprinnelig
avtrekkspunkt er na plassert i soverom.

Ved flytting av kjokken er ikke avtrekkslasning
tilpasset ny plassering. Ventilasjonsbehovet pa
kjokkenet blir dermed ikke ivaretatt slik forskriften
forutsetter.

Konsekvens/tiltak

e Tiltak:

TG2 settes for & belyse risiko og registrerte avvik
For & f& Tilstandsgrad 0, eller 1 s& mé avvik
utbedres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Avrstall: 1939 Kilde: Eier

Vannbéaren varme
Fjernvarmeanlegget i borettslaget.
Boligen har vannbéarent varmesystem som henter
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energi fra fiernvarmeanlegget i borettslaget.
Radiatorer plassert under vinduer i oppholdsrom.
Radiator har en forventet levetid p& 30 - 50 &r.
Vurdering av awvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa anlegg for vannbaren varme.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa oppvarmingskilder i boligen.

Konsekvens/tiltak

e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden
anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan
skader plutselig oppsté pé eldre anlegg.

Ingen tegn til lekkasje pa anlegget under
befaringen, men det anbefales og observere jevnlig
for & se eventuell utvikling.

TG2 settes for a belyse at mer enn halvparten av
forventet levetid er overskredet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg

Leilighetens elektriske anlegg er med skjult, og
delvis skjult opplegg.

Automatsikringer i sikringsskap

Sikringsskap er montert i trappelap.
Samsvarserklaering fra ELTEL Network AS pa ny
stremmaler i skapet i trappelepet, fra 2017.

Det gjores oppmerksom pa at en tilstandsrapport
kun inneholder en forenklet kontroll av det
elektriske anlegget.

Det elektriske anlegget er ikke vurdert da dette ikke
er takstmannens kompetanseomréade.

Arbeider utfort i 2022:

Det er lagt opp til og tilkoblet lys ved speil, styres
via dimmer. Opplegg av stikk for vask og forbruk,
plassert under vask. Installert ny termostat for
eksisterende VK

Utfert av Torshov Elektro AS, og med
samarbeidserkleering.

Arbeider utfort i 2023:

Nye stikkontakter, nytt opplegg til lamper, lagt
strem inn i bod med stikk, nye lysbrytere.

Utfert av Torshov Elektro AS, og med
samarbeidserkleering.

Forventet levetid péa elektriske anlegg er 30-50 ér.
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de
sparsmal og undersokelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette

kan ikke sammenlignes med en kontroll utfort av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller
registrert elektrovirksomhet, og en
bygningssakkyndig har

verken kompetanse eller lov til & foreta en slik
kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften inneholder.
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersokelse ikke vil avdekke. Veer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sek videre
veiledning eller f& en fullstendig kontroll utfert av
registrert elektrovirksomhet.

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
awik)?

Nei

Sporsmal til eier

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

1900 Det elektriske anlegget er betydelig
oppgradert opp gjennom arene, men ukjent arstall
for alle arbeidene.

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfort
av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget utfort eller er det
foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget



etter 1.1.19997

Ja

Eksisterer det samsvarserkleering?

Nei

Det er fremlagt samsvarserklaering péa arbeider
utfort i eiers eie, fra 2020.

TG2 settes pa grunn av at det ikke er fremlagt
samvarserklaering pa hovedanlegget.

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 loses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

Nei

9. Er der synlig defekter pa kabler eller er disse
ikke tilstrekkelig festet?

Nei

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

Nei

Inntak og sikringsskap

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. Bor det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?

Nei

Generell kommentar

Takstmannen har ikke kompetanse for kontroll av
det elektriske anlegget, for eventuell utvidet kontroll
ber dette utferes av el-takstmann/installater.

Det anbefales uansett alltid & utfere en El-sjekk
hvor man far en El-tilsynsrapport som kan
kartlegge eventuelle skjulte feil og mangler pa det
elektriske

anlegget.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ovennevnte punkter er pa ingen mate utfyllende.
For ytterligere informasjon om byggeméte, arsak
bak tilstandsgrader, konsekvens og anslag pa
eventuelle utbedringskostnader, se tilstandsrapport
som ligger vedlagt. Interessenter oppfordres til &
kontakte bygningssakyndig ved eventuelle
bygningstekniske sparsmal.

Selgers kommentar til egenerkleering
Folgende er kommentert i selgers egenerkleering:

Kjenner du til om det er utfort arbeid pa
bad/vatrom? Svar Ja, kun av fagleert Beskrivelse
2022: flis pa flis pa gulv, ny membran pa vegger.
Nye rer i ror, nytt elektrisk og nytt sanitaerutstyr. Ny
fordeler i taket. 2025: Reperasjon av varmekabler.
Arbeid utfert av KAMA rerlegger, Oslo Byggfix AS,
Torshov Elektro, M-TEK

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Ja. Beskrivelse Membran pé vegger.

Kjenner du til forslag eller vedtatte
reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller
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offentlige vedtak som kan medfere endringer i
bruken av eiendommen eller av dens omgivelser?
Ja. Beskrivelse Utskifting av brannbalkonger,
vinduer, hovedder (inngang og kjeller) og
renovering av fasade. Vet ikke nar.

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold
vedr. eiendommen som kan medfere okte
felleskostnader/okt fellesgjeld? Ja. Beskrivelse
Utskifting av brannbalkonger, vinduer, hovedder
(inngang og kjeller), renovering av fasade. Usikkert
nar dette skijer.

Energimerking

Det er utarbeidet energiattest via
energimerking.no. Energiattesten ligger vedlagt i
salgsoppgaven. Megler har intet ansvar for
informasjonen som felger av energiattesten.

Energiattest med energimerke Gronn G er vedlagt
salgsoppgaven.

Oppvarming

Dersom rom for varig opphold ikke har vegg- eller
fastmonterte varmekilder ved visning felger dette
heller ikke med. Vannbéaren varme via
radiatoranlegg.

Tomten
3281,00 m? eiet tomt.

Losore og tilbehor

Det gjeres spesielt oppmerksom pa at boligens
tilboehor og losere ikke medfelger handelen med
mindre dette fremkommer av naervaerende
prospekt. Hvitevarer som ikke er integrert i
innredningen, medfelger ikke i handelen.
Fastmontert og innebygget kjokken- og
baderomsinnredning felger boligen. Med mindre
annet er spesifisert i salgsoppgaven gjelder NEFs
normgivende liste over lgsore og tilbeher.

Visning

Alle vére visninger har pamelding. Pa denne méten
sikrer vi at vare meglere har god tid og pa best
mulig méate kan mete alle interessentene. Det er
enkelt & melde seg pa og like enkelt & melde seg
av. Visningen avholdes bare dersom det er
pameldte i god tid fer visning.

Husk a les salgsoppgaven i forkant!

Kontakt oss gjerne i forkant av visning om du har
noen sparsmal.

Omradet

Beliggenhet

Leiligheten ligger attraktivt og sentralt til pa
Torshov, i en rolig og lite trafikkert gate. Her bor du
tilbaketrukket, men samtidig med kort vei til alt du
trenger i hverdagen. Omréadet har et rikt utvalg av
servicetilbud, hyggelige spisesteder og gode
kollektivforbindelser, i tillegg til flotte parker og
turmuligheter rett i naerheten.

Naeromradet

Innen f& minutter til fots finner du bade
dagligvarebutikker som Rema 1000, Coop Extra,
Bunnpris og Joker. Torshov Torg byr pa apotek,
post, bakeri og spisesteder, mens Sandaker
Senter har bl.a. vinmonopol, apotek, caféer og et
variert butikktilbud. Rett rundt hjernet ligger Strom-
Larsen, en av Oslos mest kjente slakterbutikker,
samt Sultan Frukt. For et storre utvalg er Storo
Storsenter og Bl Nydalen ogsa innen gangavstand.

Serverings- og kulturtilbud

Torshov har et levende kultur- og uteliv. Like i
neerheten finner du blant annet Grisen med
populaer uteservering, Trikkestallen Café & Teater,
Soria Moria med konserter og bar/restaurant,
Sagene Lunsjbar, Som Tam Thai, Astral, Apent



Bakeri og Kaffebrenneriet. Ringen Kino ligger kun
en kort spasertur unna, og Villa Paradiso pa
Lilleborg er et populeert alternativ for pizzaelskere.

Parker og friluftsliv

Rett ved leiligheten ligger Torshovparken og
Myralokka, populasre grentomrader som inviterer til
grilling, piknik og soling pa sommeren, samt aking
pa vinterstid. Akerselva er et naturlig turdrag som
strekker seg hele veien fra sentrum til
Maridalsvannet, med idylliske stier, parker og
badeplasser langs elvebredden. | tillegg er det kort
vei til Torshovdalen og flere andre
rekreasjonsomrader.

Trening og aktivitet

For den som liker & veere aktiv finnes det mange
muligheter i omradet. Myrens Sportssenter tiloyr
blant annet treningssenter, squash, klatrevegg og
golfsimulator. I tillegg finner du flere SATS-sentre
pa Sagene, Storo, Ringnes Park og Nydalen.
Utendars kan man benytte seg av fotball- og
tennisbaner, sandvolleyballbanen rett ved, samt
skeytebanen i Torshovparken vinterstid.

Kollektivtransport

Offentlig kommunikasjon er sveert godt ivaretatt.
Trikk nr. 11 og 12 gér til Majorstuen/Kjelsés, mens
nr. 13 tar deg til Lilleaker/Grefsen. Bussruter i
omradet inkluderer nr. 20 (Majorstuen/Skeyen), 21
(Aker Brygge/Helsfyr), 30 (Bygdey/Huk) og 37
(Nydalen/Helsfyr). Flybussen til Gardermoen
stopper i Vogts gate hver halvtime, og buss 28 gar
derfra til Fornebu/Helsfyr.

Skoler og barnehager
Det er et godt tilbud av skoler og barnehager i
neeromradet:

Lilleborg skole (1-7. trinn) - ca. 200 m
Sagene skole (1-10. trinn) - ca. 500 m

GrUnerlokka skole (1-7. trinn) - ca. 900 m

Bjelsen skole (1-10. trinn) - ca. 900 m

Sofienberg ungdomsskole (8-10. trinn) - ca. 1,7
km

Frydenberg skole (8-10. trinn) - ca. 2 km
Fagerborg skole (8-10. trinn) - ca. 2,4 km

Foss vgs. - ca. 1,1 km

Hersleb vgs. - ca. 1,9 km

Lykketrollet familiebarnehage, Vogts gate - ca. 200
m

Adkomst

Ved & trykke pé kartet i Finn-annonsen far du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra onsket
startdestinasjon til den aktuelle boligen. Det vil bli
skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Okonomi

Borettslaget

PRESIDENTGATEN BORETTSLAG, Org.nr: 948
322 358

Forretningsferer:

Dugnad, plenklipping, méaking og trappevask méa
paregnes

Vedtekter og ordensregler ligger vedlagt
salgsoppgaven. @vrige dokumenter for
borettslaget kan fas ved henvendelse til megler.
Kontaktinformasjon styret: Jonas Christensen, e-
post: presidentgatabri@gmail.com

Vedtekter og ordensregler
Se vedlagte vedtekter og husordensregler.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i If Skadeforsikring NUF

med polisenummer: 589183

Fellesutgifter
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Fellesutgiftene justeres normalt arlig int.
boligselskapets faktiske driftsutgifter, og de fordeler
seg som felger:

Kr. 3 547,- pr. mnd. og inkluderer:

Kommunale avgifter, Styrehonorar, Internett,
trappevask, strom i fellesareal, kapitalkostnader og
andre driftskostnader.

Det gjores oppmerksom pa at en eventuell
rentegkning, vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak
som iverksettes av boligselskapet kan medfere
okning i felleskostnadene.

TV- og internett: Bredband (fiber) opptil 1000 MB
er inkludert. TV-tjenester ma skaffes og betales av
andelseier selv

Andre lgpende kostnader
Innboforsikring, strom etter forbruk og oppvarming
mm.

Fellesgjeld

Boligselskapet har en total gjeld pa kr. 7 502 385, -
pr. 30.12.2024.

Andel fellesgjeld er kr. 34 374,- pr. 26.08.2025.
Andel fellesformue er kr. 42 488,- iht. fiorarets
likningsoppgave.

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208202839
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,60%
Restsaldo 7 502 385,00
Innfrielsesdato: 30.11.2030
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Sikringsordning

Borettslaget har en avtale med OBOS om
garantert betaling av felleskostnader. OBOS
garanterer for overforsel til borettslaget hver méned

0g 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- méaneder regnet fra oppsigelsesdato.

Styregodkjennelse og forkjopsrett

Kjeper méa godkjennes av styret i borettslaget.
Dette kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjoper er
forpliktet til & gjennomfere handelen uavhengig av
om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier(e). For det tilfelle
at godkjennelse ikke foreligger pa
overtakelsestidspunktet kan ikke eiendommen tas i
bruk jf. borettslagsloven § 4-5 (2).

Det foreligger forkjepsrett for de andre
andelseierne i laget dernest OBOS sine
medlemmer.

Dyrehold
Dyrehold méa sgkes om og godkjennes av styret.
Selger opplyser om flere andelseiere med dyr.

Formuesverdi
Ifolge Skatteetaten var formuesverdien for
inntektséaret 2024:

Som primaerbolig kr. 1 351 610,00,- som
forutsetter at boligen brukes som fast bopazl.

Som sekundaerbolig kr. 5 406 441,00,- ved annen
bruk av eiendommen.

Formuesverdien justeres normalt sett arlig, og det
henvises til Skatteetatens websider for mer
informasjon.

Totalpris inkludert omkostninger
I tillegg til kigpesummen, og ev. fellesgjeld, ma
Kjoper betale:



HELP Boligkjeperforsikring kr 7 200,00,-

Tinglysningsgebyr BRL skjote- Statens Kartverk kr
545,00,-

Tinglysningsgebyr pantedokument BRL - Statens
Kartverk kr 545,00, -

HELP Boligkjoperforsikring Pluss kr 2 800,00,-
Pantattest kjeoper kr 272,00,-

Gebyr utlysing forkjopsrett (trekkes i oppgjeret) -
Kigper kr 8 212,00,-

Dersom eiendommen selges til prisantydning og
det kun tinglyses ett pantedokument, er totalprisen
inkl. fellesgjeld, offentlige gebyrer, avgifter og evrige
kostnader kr 5 043 948,-. Av dette utgjer kr

34 374,- andel fellesgjeld som vil felge andelen,
men skal ikke innbetales med oppgjeret. Det tas
forbehold om endringer i offentlige gebyr. HELP
Boligkjeperforsikring er valgfritt.

Betalingsbetingelser

Kigpesum samt omkostninger skal veere
disponibelt pa meglers klientkonto to dager innen
dato for avtalt overtagelse. Kjgpesummen
forutsettes innbetalt fra norsk finansinstitusjon.
Egenkapital skal innbetales fra kjgpers konto |
norsk finansinstitusjon.

Offentlige forhold

Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest

Det foreligger et Ekspedisjons Dokument ang.
Vaningshus utstedt av Bygningschefen i Oslo den
12.07.1943.

Det foreligger Ekspedisjons Dokument ang.
Vannklosett utstedt av Bygningschefen i Oslo den

20.07.1943.

Det foreligger Ferdigattest for Garasje utstedt av
Bygningskontrollen i Oslo Kommune den
19.04.1978.

Det foreligger Ferdigattest for Tilleggsisolasjon og
nye brannbalkonger utstedt av Plan- og

bygningsetaten i Oslo kommune datert 8.12.1997.

Det foreligger Ferdigattest for rehabilitering av
vatrom utstedt av Plan- og bygningsestaten i Oslo
kommune datert 04.11.2022.

Kontroll av byggetegninger
Byggetegninger fra kommunen datert 15. feb
(arstall utydelig) samsvarer med dagens bruk av

boligen, Foruten en endring av kjekken til soverom.

Kopi av tegninger og eventuelle attester kan fas
ved henvendelse hos megler.

Regulering
Eiendommen er regulert til boligformal.

Eiendommen er regulert til bolig og naeringsformal.

Byggeomrade for boliger. U 0.8 - 1.5 S-2255,
28,7,77 Endret reg.best. S2937,1.1087

Pagaende byggesaker:

Saksnummer: 202000186 - Byggesak
Mottatt sak: 06.01.2020

Status: Saken er avsluttet

Naturmangfold: Omrédet i front av byggningen er
skravert i Oslo Kommunes kart for naturmangfold.

Vei, vann og avlgp
Boligen er tilknyttet offentlig vei, vann og avigp.

Rettigheter og heftelser

Kommunen har lovbestemt legalpant i
borettslagets eiendom som sikkerhet for betaling
av kommunale gebyr. Andelen overdras fri for
pengeheftelser, foruten om andel fellesgjeld og
borettslagets legalpant iht. burettslagslova § 5-20,
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som sikkerhet for forfalte felleskostnader og andre
krav.

Folgende servitutter er tinglyst i borettslagets
eiendom:

Utskrift av heftelser kan fas ved henvendelse til
megler. For servitutter eldre enn fradelingsdato og
eventuelle arealoppferinger som kan ha betydning
for denne matrikkelenhet henvises det til
avgivereiendommen. Ta kontakt med megler for
mer informasjon.

Utleie

Andelseier kan ikke uten samtykke fra styret i
borettslaget overlate bruken av boligen til andre.
Med samtykke fra styret kan andelseier overlate
boligen til andre i inntil tre &r hvis andelseier har
bodd i boligen i minst ett av de to siste arene, jf.
borettslagsloven § 5-5. Godkjenning kan bare
nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn il
det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke
kunne blitt andelseier. Utleie i andre tilfeller kan
godtas ved seerlige grunner, jf. borettslagslova § 5-
6. Se 0gsa borettslagets vedtekter og konferer
megler ved spersmal. Det gjeres oppmerksom pa
at det er krav om forsvarlige radonverdier ved
utleie.

Radon

Det gjores oppmerksom pé at det ved utleie er
krav til & giennomfere radonmaling, og at
forsvarlige nivaer skal kunne dokumenteres. Kravet
gjelder alle typer utleieboliger, inkludert leiligheter
og hybler i tilknytning til egen bolig, s&fremt det
betales husleie.

Konsesjon
Nei

Odel

Nei
Om oppdraget

Eiendommen

Anna Sethnes gate 2D

Andelsnr. 173 i PRESIDENTGATEN BORETTSLAG,
org. nr. 948322358 i Oslo

Type bolig: Leilighet

Selger
Martine Lunde Sarensen og Marianne Lunde

Eiendomsmegler
Oppdragsnummer: 13-25-0020
Ansvarlig megler: Marcus Ullebg
+47 48 43 54 84
marcus@askeiendomsmegling.no

ASK Eiendomsmegling Oslo Syd
ASK Eiendomsmegling Segment AS
NO 933 918 106 MVA

Samarbeid med og tilknytning til andre foretak
ASK Eiendomsmegling Segment AS er en del av
ASK Eiendomsmegling gjennom en franchiseavtale
med ASK Label AS.

Som franchisetaker i ASK Eiendomsmegling far
ASK Eiendomsmegling Segment AS levert
markedsforingstjenester fra Studio Eik AS. ASK
Eiendomsmegling Segment AS kan ogsa formidle
boligselgerforsikring via Sdderberg & Partners AS
og boligkjeperforsikring for HELP Forsikring AS.

Finansiering

Vi har lepende kontakt med finansinstitusjoner som
kan tiloy lan med konkurransedyktige betingelser.
Hvis enskelig formidler vi gjerne kontakt.



Diverse

Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte
tilstandsrapport. Salgsoppgaven er basert pa
selgers opplysninger gitt til takstmann, megler og
opplysninger innhentet fra kommunen, eventuelt
forretningsferer og andre tilgjengelige kilder.
Interessenter oppfordres til & undersoke
eiendommen godt, gjerne sammen med
sakkyndig, for bud inngis. Det er ikke kontrollert
om tomtegrensene stemmer med de
grenser/gjerde som fysisk er satt. Det kan veere
awik fra dagens rombruk/rombenevnelse i forhold
til det opprinnelige byggemeldte/godkjente.
Meglerforetaket oppfordrer evt. budgivere til 4 lese
giennom fullstendig prospekt/salgsoppgave med
vedlegg.

Det fremgar bl.a. av protokoll fra siste arsmotet:
Forslag om felles oppussing av bad: Nedstemt
Utredning av balkonger: Nedstemt

Om salgsoppgaven

Salgsdokumentasjonen er basert pa selgers
opplysninger gitt til bygningssakkyndig og
eiendomsmegler, opplysninger mottatt fra det
offentlige og eventuelle
forretningsfereropplysninger.

Vedlagt i salgsoppgaven foreligger det
tilstandsrapport, egenerkleeringsskjema selger,
energiattest mm. Alle interessenter oppfordres til &
sette seg inn i fremlagte dokumenter for bud
inngis. Ta gjerne kontakt med megler dersom du
onsker utlevert dine egne kopier av dokumentene.

Dvrige kjopsforhold

Boligkjeperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven felger informasjon om
Boligkjeperforsikring Pluss og Boligkjoperforsikring
fra HELP Forsikring AS. Boligkjeperforsikring er en

rettshjelpsforsikring som gir trygghet og
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste
fem &rene. Boligkjoperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjoperforsikring + fullverdig
advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet.
Les mer om begge forsikringene i vedlagte
materiell eller pa help.no. Det gjeres oppmerksom
péa at meglerforetaket mottar kr 4100 / 5000 /
5500,- (avhengig av boligtype) i
kostnadsgodtgjerelse for hver forsikringsavtale
som formidles pé Boligkjeperforsikring og kr 1000,
- i kostnadsgodtgjerelse for Boligkjeperforsikring
Pluss.

Budgivning

Forbrukerinformasjon om budgivning er vedlagt.
Eiendomsmegler oppfordrer alle til & lese denne
noye for bud inngis. Alle bud og budforhayelser
skal inngis skriftlig til megler. | tillegg er megler
palagt & innhente gyldig legitimasjon og signatur fra
budgiver for bud kan formidles til selger. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere
som benytter Bank-ID og vi oppfordrer derfor alle
til & gi bud elektronisk ved & benytte GI BUD
knappen péa eiendommens annonse pa Finn.no.
Eventuelle forhayelser kan sendes ved & svare
direkte pa mottatt sms fra meglers system, til
megler per e-post eller SMS. Alle budforhoyelser
skal bekreftes av megler. For at budene skal kunne
bli behandlet og videreformidlet skriftlig til alle
involverte parter, ma alle bud ha en tilstrekkelig
lang akseptfrist, jf. eiendomsmeglingsforskriften §
6-3. Selger mé ogsa skriftlig akseptere budet for
aksept kan formidles til budgiver. Akseptfrist pa alle
bud skal derfor veere minimum 30 minutter, og
budforhayelser ma skje i god tid for fristens utlop.
Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger.
Megler kan heller ikke formidle bud med forbehold
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om at budet eller forbehold i budet skal holdes
skjult for andre budgivere og interessenter. Selger
star fritt til & akseptere eller forkaste et hvert bud
og er sdledes ikke forpliktet til & akseptere det
hoyeste budet pa eiendommen. Etter at
eiendommen er solgt vil kjgper og selger fa tilsendt
budjournal. @vrige budgivere kan fa utlevert kopi
av budjournalen i anonymisert form. Det gjores
oppmerksom pa at budgiver ogsa vil veere den
som vil std som kjgper av eiendommen. Dersom
man etter at bud er akseptert ensker & endre hvem
som skal sté som eier, forutsetter dette at selger
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter
skal signere kjopekontrakt og er solidarisk
ansvarlig for kjopet frem til oppgjer er giennomfort.

Oppgjor
Oppgjeret giennomfares av Weboppgjer AS, NO

983570658 MVA. Det forutsettes av boligen skal
overskjates til kjgper, og tinglyses pa kjeper som
ny eier.

Lovanvendelse

Eiendommen selges etter bestemmelsene |
avhendingsloven. Eiendommen skal overleveres
kjoper i samsvar med det som er avtalt. Det er
viktig at kjoper setter seg grundig inn i alle
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjaper
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i
salgsdokumentene kan ikke paberopes som
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjeper har
lest dokumentene eller ikke. Alle interessenter
oppfordres til & underseke eiendommen noye,
gjerne sammen med fagkyndig for bud inngis.
Kjoper som velger & kjgpe usett kan ikke gjore
gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent
med ved undersgkelsen. Dersom det er behov for
avklaringer, anbefaler vi at kjgper radferer seg med
eiendomsmegler eller en bygningssakyndig fer det

legges inn bud. Hvis eiendommen ikke er i
samsvar med det kjgperen ma kunne forvente ut
ifra alder, type og synlig tilstand, kan det vaere en
mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen og dette har virket inn pa avtalen. En
bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis
blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt.
Slik bruksslitasje ma kjeper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som
nedvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og
skader som nedvendiggjer utbedring, er innenfor
hva kjgper ma forvente og vil ikke utgjere en
mangel. Boligen kan ha en mangel dersom det er
awvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at
awviket er pa 2% eller mer og minimum 1 kvm. Ved
beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning
ma kjoper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp
pa kr 10 000 (egenandel). Liste over lgsere og
tiloehor fra bransjen er inntatt som bilag til
salgsoppgaven. Tilbeherslisten er en del av avtalen
mellom partene om ikke annet er spesifisert i
denne salgsoppgaven, Kjgper har tatt forbehold i
bud eller avtale pa annen mate er inngatt.
Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder
bl.a. bestemmelser om at det foreligger vesentlig
mislighold som bl.a. gir selger rett til & heve nar det
er gatt 30 dager fra avtalt betalingstid, kjoper
aksepterer dette som bindende for seg. Dersom
kjoper ikke er forbruker selges eiendommen «som
den er», 0g selgers ansvar er da begrenset jf. avhl.
§ 3-9, 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes,
og hvorvidt en innenders arealsvikt karakteriseres
som en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3
-8. Informasjon om kjepers undersokelsesplikt,
herunder oppfordringen om & undersoke
eiendommen naye, gjelder ogsa for kjopere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjop
menes kjgp av eiendom nar kigperen er en fysisk
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.



Personvern

Det gjores oppmerksom pa at foretaket behandler
personopplysninger og all behandling skjer iht.
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler
kun personopplysninger som er ngdvendig for &
giennomfare oppdraget. Det gjeres oppmerksom
pa at vi deler dine personopplysninger med
offentlige myndigheter i den utstrekning det er
nedvendig og med virksomheter som tilbyr
tjenester for giennomfering av oppdraget. For
ytterligere informasjon, se var personvernerklaering
pa www.askeiendomsmegling.no

Hvitvasking

| henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering
plikter eiendomsmegler & giennomfere kontrolltiltak
ovenfor kunder, herunder selger og kjeper. Dette
innebaerer at eiendomsmegler skal utfore
kontrollhandlinger for & bekrefte kunders identitet.
For kigper ma kontroll av legitimasjon skje senest
ved inngéelse av kontrakt og kijgper ma kunne
fremvise gyldig legitimasjon. Signering med bankID
er regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved
oppdrag hvor juridiske personer (selskap) er part
ma eiendomsmegler ogsa gjennomfere kontroll av
hvilke fysiske personer som kontrollerer selskapet
(reelle rettighetshavere) og bekrefte deres identitet.
Videre skal eiendomsmegler innhente opplysninger
om kundeforholdets formal og tilsiktede art.
Dersom slike kundetiltak ikke kan gjennomfare
palagte kundetiltak kan megler ikke etablere
kundeforholdet eller utfere transaksjonen.
Eiendomsmegler plikter ogsé & giennomfare
undersokelser knyttet til kjopers egenkapital,
handelen og om det hefter andre forhold ved
kioper. Kigper oppfordres til & innbetale den
andelen av kjgpesummen som er egenkapital, i en
samlet innbetaling fra egen konto i norsk bank.
Dersom megler far mistanke om brudd pa
hvitvaskingsreglementet i forbindelse med en
eiendomstransaksjon, og megler ikke klarer a fa

avkreftet mistanken, ma mistanken rapporteres til
@kokrim. Melding sendes @kokrim uten at partene
varsles. Megler kan i enkelte tilfeller ogsa ha plikt til
a stanse gjennomfering av handelen.

Meglers vederlag
Folgende er avtalt om meglers vederlag, og skal
betales av selger:

Provisjon 1,200 % av salgssummen inkl. mva
(minimum 59 990 inkl. mva)

Markedspakke STRIKE: 20 000,00
Oppgjerskostnad: 4 986,00
Tilretteleggingsgebyr: 14 430,00
Visninger/overtakelse: 4 990,00
Betalingsutsettelse: 2 500,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller
oppdraget sies opp, har oppdragstaker krav pa
rimelig vederlag for medgatt tid/utfert arbeid og
avtalte utgifter (utgifter til palepte visninger,
innhenting av opplysninger, markedspakke og
tilrettelegging), samt eventuelle utlegg. Alle priser er
inkl. mva.

Produksjonsdato

Salgsoppgaven er sist oppdatert 01.09.2025
Opplysninger i denne salgsoppgaven er godkjent
av selger.
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Planskisse er utarbeidet av Oslo Takst & Tilstandsrapport AS
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Nabolagsprofil

Anna Sethnes gate 2D - Nabolaget Lilleborg kirke/Nedre Torshov - vurdert av 117 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
2 Torshovparken 3min &
Linje FB1, 20, 30 0.2 km
@ TorshoviVogts gate 6 min A&
Linje 11,12,18 0.4 km
© Carl Berners plass 14 min 4
Linje5 1.1 km
<+ Carl Berners plass 14 min %
T-bane, buss, trikk 1.2 km
8 Grefsen stasjon 21 min &
Linje RE30, R31 1.6 km
Skoler
Lilleborg skole (1-7 kl.) 4 min &
295 elever, 24 klasser 0.3 km
Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 7 min 4
160 elever, 12 klasser 0.5 km
Sagene skole (1-10 kl.) 8min %
517 elever, 27 klasser 0.7 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 11 min #&
104 elever, 8 klasser 1T km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 18 min &
429 elever, 30 klasser 1.5 km
Foss videregaende skole 13 min &
600 elever, 20 klasser 1Tkm
Hersleb videregaende skole 22 min %

e PN

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 82/100

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 78/100

» Naboskapet
AN .
" Heflige 65/100

Aldersfordeling
2 N
3 2w o
N < oo
N N M o
XX (LQ‘ N\ M N ;.,
259 o 30 Y I RGP
N T N N
~N Vo~ I )
N
L L C
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
Lilleborg kirke/Nedre Tor... 1077 696
[l Oslo og omegn 999 185 490708
Norge 5425 412 2654586
Barnehager
Oskar Braaten barnehage (1-5 ar) 1min A&
40 barn 0.1 km
Barnas Hus barnehage (0-5 ar) 5min %
181 barn 0.4 km
Hallenparken barnehage (1-5 ar) 5min %4
88 barn 0.4 km
Dagligvare
Bunnpris President 2min %
Sendagsapent 0.1 km
Coop Extra Vossegata 4 min &
PostNord 0.3 km



Primaere transportmidler

B 1 Trikk
f&} 2 Buss

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 92/100

Serveringstilbud
I Meget bra 86/100

&) Aktivitetstilbud
¥¥  Meget bra 83/100

Sport

@ Lilleborg skole 3min %
Aktivitetshall 0.3 km

@ Lilleborgbanen 4 min &
Ballspill, sandvolleyball 0.3 km

& Myrens Sportssenter 8 min %

& SATS Ringnes Park 9 min %

Boligmasse

100% blokk

«Alt innen gang avstand, men
stille nok»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Sandaker Senter 10 min %
@ Apotek 1 Torshov 7 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

39% i barnehagealder
B 34%6-12ar

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

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Lilleborg kirke/Nedre Torshov
B Oslo og omegn

Norge

Sivilstand

Norge
Gift 13% 33%
Ikke gift 81% 54%
Separert 6% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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48 Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Norsk takst

Tilstandsrapport

EEE Leilighet
(© Anna Sethnes gate 2 D, 0474 0SLO
(I OSLO kommune

# gnr. 225, bnr. 58

# Andelsnummer 173

Sum areal alle bygg: BRA: 62 m? BRA-i: 52 m?

Befaringsdato: 19.08.2025 Rapportdato: 26.08.2025 Oppdragsnr.: 12641-1189 Referansenummer: BR8409

Autorisert foretak: Oslo Takst & Tilstandsrapport AS Sertifisert Takstingenigr: Tony Moe Var ref:

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

49



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. k
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert

kvalitet. Norsk takst

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke 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 naringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Oslo Takst & Tilstandsrapport AS

Oslo Takst & Tilstandsrapport AS har sertifiserte Takstingenigrer og er medlemmer av Norsk Takst. Daglig leder Tony Moe er utdannet
Takstingenigr gjennom Norges Eiendomsakademi (NEAK). Tony Moe har 19-ars erfaring i byggebransjen, med Svennebrev og
Mesterbrev i rgrleggerfaget. | tillegg er han utdannet KEM-ingenigr (klima, Energi og Miljg). Tony Moe har bred og lang erfaring i VVS-
faget, som prosjekterende, utfgrende, prosjektledelse, byggeledelse i store og sma prosjekter, bade privat og offentlig.

Oslo Takst & Tilstandsrapport AS har den kompetansen som skal til for at du skal veere trygg pa at du far hgyeste kvalitet pa vare
tjenester.

'\
Rapportansvarlig

7 f

Tony Moe

Uavhengig Takstingenigr
tony@oslotaksten.no

477 04 302

Norsk takst

50
Oppdragsnr.:  12641-1189 Befaringsdato: 19.08.2025 Side: 2 av 26




Anna Sethnes gate 2 D, 0474 OSLO Oslo Takst & Tilstandsrapport AS ‘
Gnr 225 - Bnr 58 Linjeveien 47
0301 OSLO 1087 OSLO Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ 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 oppfg@rt (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

% Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

e S 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 veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere e
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

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svpmmebasseng 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 (Hiem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 12641-1189 Befaringsdato: 19.08.2025 Side: 3 av 2654
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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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i 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) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

cTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

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 navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

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 ogsa gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

0000
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Leilighet i 1.etasje i et bygg fra 1939.

Boligen virker a veere normal stand, oppleves som
vedlikeholdt med normal standard og gir generelt et godt
helhetsinntrykk.

Flere bygningsdeler har imidlertid oppnadd en viss alder og det
ma forventes noe oppgraderinger pa sikt.

Tilstandsgrad er dels satt grunnet alder pa bygningsdelen -
ikke ngdvendigvis grunnet funksjonssvikt.

Erfaringsmessig bgr det alltid paregnes noe kosmetisk
oppgradering av utstyr, overflater og innredninger i brukte
boliger.

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad er angitt i
rapportsammendraget.

Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Basert pa visuell befaring, enkle fuktindikasjonssgk,
stikktakinger, opplysninger

fra rekvirent og offentlige registre, har takstmannen kommet
frem til fglgende

konklusjon pa den tekniske tilstanden pa eiendommen:

Leilighet - Byggear: 1939

UTVENDIG G4 til side

Boligen har malte trevinduer med 3-lags isolerglass.
Boligen har malt entrédgr, brann og lydklassifisert. B-30/35dB.

INNVENDIG G4 til side

Innvendige overflater er:

Gulv:

-Eikeparkett (Malte)

-Laminat (Malte)

-Slipte og malte originale furugulv
-Fliser pa bad

Vegger:
-Malte slette flater
-Fliser pa bad og i entre

Himling:
-Sparklet/malte tak

2020:

Malt alle vegger, tak og vinduskarmer i leiligheten. Malt fliser i
gangen.

2023:

Stort soverom: Fjernet parkett, slipt og malt tregulv. Sparklet alle
vegger + malt vegger og tak.

Bygd hylle over seng. Nye lister, ogsa rundt dgrkarm.

Lite soverom: malt vegg, tak, vinduskarm og gulv

Kjpkken/stue: malt gulv

Gang: Malt vegger og gulv

Etasjeskiller er av betongdekke.

Innvendig slette malte orginaldgrer i trekarm.

VATROM Gé til side

Oppdragsnr.: 12641-1189

Befaringsdato:

Bad

Boligen har et flislagt bad fra 2022.

Det er lagt flis pa flis og ny membran pa vegger, sluk og membran er
fra 2000.

Badet har flislagte vegger og malt innvendig tak.
Belysning pa vegg.
Flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Badet har sanitaerutstyr:
-Veggmontert toalett

-Dusjhjgrne vegg/dgr i herdet glass
-Servant, skap, speil og belysning
-Opplegg for vaskemaskin

Vatrommet har naturlig avtrekk gijennom ventil i taket, og tilluft via
spalte i nedkanten pa dgra.

KIGKKEN Ga til side

Kjpkkeninnredning med slette fronter og integrerte hvitevarer.
Heltre benkeplate med integrert oppvaskkum og med ettgreps
blandebatteri.

Integrerte hvitevarer som:
-Stekeovn (2023)
-Kjol/frys (2020)
-Platetopp (2020)
-Oppvaskmaskin (2022)

-Synlige vannrgr av plast (r@r i rgr) og synlige avlgpsrgr i plast.
-Komfyrvakt

-Waterguard er installert for a beskytte mot vannskader iht krav i
TEK.

Kjgkkenventilator med kullfilter over platetopp.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige synlige vannledninger er av kobber og plast.
Hovedstoppekran er plassert i skap taket pa badet.
Det er synlige avlgpsrgr av plast.

Naturlig ventilasjon i boligen, med veggventiler/vindusventiler for
tilluft og avtrekk pa vatrom/kjgkken, i henhold til forskrifter pa
byggetidspunktet.

Dgr-calling med apner og digital-TV/bredbandstjenester i leiligheten.

Fjernvarmeanlegget i borettslaget.

Boligen har vannbarent varmesystem som henter energi fra
fijernvarmeanlegget i borettslaget.

Radiatorer plassert under vinduer i oppholdsrom.

Sentralt varmtvannsberedning via varmesentralen til
borettslaget/sameiet.

Elektriske varmekabler i gulv pa bad.

Leilighetens elektriske anlegg er med skjult, og delvis skjult opplegg.
Automatsikringer i sikringsskap

Sikringsskap er montert i trappelgp.

Arbeider utfgrt i 2022:
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Det er lagt opp til og tilkoblet lys ved speil, styres via dimmer.
Opplegg av stikk for vask og forbruk, plassert under vask. Installert
ny termostat for eksisterende VK

Utfgrt av Torshov Elektro AS, og med samarbeidserklzering.

Arbeider utfgrt i 2023:

Nye stikkontakter, nytt opplegg til lamper, lagt strgm inn i bod med
stikk, nye lysbrytere.

Utfgrt av Torshov Elektro AS, og med samarbeidserklaering.

I henhold til forskriftene skal det veere installert rgykvarsler og
brannslokningsapparat eller brannslange i alle boliger.

Eier / beboer har ansvaret for at utstyret er tilstede og fungerer.
Det er seriekoblede rgykvarslere tilknyttet blokkens felles
branntavle.

Det er et brannslokningsapparat i boligen.

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

o Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Det er ikke mottatt byggesakstegninger eller godkjente
plantegninger fra oppdragsgiver eller megler. Vurderingene i
rapporten er derfor basert pa visuell befaring, tilgjengelige
opplysninger og fysisk utforming av boligen. Det tas forbehold
om at arealbruk og lgsninger kan avvike fra godkjente
sgknadstegninger.

Det er innhentet tilgjengelige tegninger fra saksinnsyn.no.
PBE Oslo kommune.

Mindre ikke sgknads pliktige arbeider utfgrt i boligen. Gjelder
flytte av kjgkken til stue.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

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

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

®9OQ

Oppdragsnr.: 12641-1189

15

10

Antall

15

10

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Opplysninger om regulering/tomt og bebyggelse er innhentet
fra megler.

Opplysninger om eiendommen er gitt av rekvirenten.

Oppdraget omfatter:
Tilstandsrapport - Leilighet

Det er kun leiligheten fra rekvirenten som er kontrollert og
vurdert i forbindelse med denne rapporten.

Siden besiktelsen er observert/utfgrt uten stgrre inngrep i
konstruksjoner og lignende, sa er vurderingene begrenset av
dette.

Selv om det ikke er avdekket stgrre skader under befaringen,
betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som kan avdekkes
ved stgrre inngrep.

Veer oppmerksom pa denne risikoen.

Oppsummering av avvik

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

Leilighet

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Ga til side
Utvendig > Dgrer Ga til side
Innvendig > Overflater Ga til side
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Innvendig > Radon Ga til side
Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Innvendig > Andre innvendige forhold Ga til side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
Vatrom > 1.Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
Vatrom > 1.Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
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Sammendrag av boligens tilstand

Vatrom > 1.Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side

Kjgkken > 1.Etasje > Stue/kjokken > Avtrekk G til side
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Tilstandsrapport

LEILIGHET

Byggear Kommentar

1939 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Boligen er jevnlig vedlikeholdt og modernisert de senere arene.
Se naermere beskrivelse under konstruksjoner.

Bygningen kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig @ oppdage ved befaring. Szerlig kritiske omrader er Igsninger i vatrom, isolasjon i gulv,
vegger og himlinger, vann- og avlgpsnett. Elde og utidsmessighet kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke kan oppdages ved visuell kontroll. Det ma generelt pa eldre bygninger paregnes skjevheter i etasjeskillere og andre vegg/takflater, og ved
oppussing eller ombygging vil det kunne avdekkes feil og mangler ved bygget.

UTVENDIG

Vinduer

Boligen har malte trevinduer med 3-lags isolerglass.

Arstall pa vinduer er hentet fra datomerking pa vinduer i boligen.

Det er utfgrt stikkprgver pa apne- og lukkefunksjon. Skader eller punkterte ruter kan forekomme uten at det ngdvendigvis er synlig ved befaring.
Punktering kan vaere vanskelig a oppdage ved darlig lys eller motlys.

Overflater er vurdert skjgnnsmessig ut fra normal bruksslitasje. Mindre hakk, riper og merker anses som normalt og kommenteres ikke.

Vinduer er som regel under sameie/borettslagets vedlikeholdsplikt og innsetingsdetaljer som vannbord etc. er ikke vurdert. Selv om vedlikeholdsplikt ikke
er underspkt spesifikt i dette tilfellet.

Normal levetid: 25-50 ar
Normal tid fgr justering: 2—8 ar
Arstall: 1984 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet levetid pa vinduer er overskredet.

Det er ikke akutt skade, men det ma paregnes gradvis svekkelse.

Det gjgres oppmerksom pa at eldre vinduer har darligere energiegenskaper enn nyere vinduer med dagens krav.
Det er i tillegg stgrre risiko for punktering.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Umiddelbare tiltak er ikke ngdvendig, men utskifting av vinduer bgr planlegges pa sikt.
Inntil videre bgr det utfgres jevnlig tilsyn og vedlikehold, herunder kontroll av tetningslister og overflatebehandling.

TG2 settes for & belyse registrerte avvik.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dgrer

Boligen har malt entrédgr, brann og lydklassifisert. B-30/35dB.
Gjennomfgrt stikkprgver pa funksjoner, apning og lukking.

Overflater er skjgnnsmessig vurdert utifra hva som forventes a vaere normal bruksslitasje.
Mindre avvik som stedvis hakk og merker ma forventes pa en brukt ytterdgr og kommenteres ikke.

Normal levetid for tredgrer er 20-40 ar.
Normal tid fgr kontroll og justering av tredgrer er 2 - 8 ar.

Arstall: 1997 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
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e Det er avvik:

Dgra funger fint idag, men mer enn halvparten av forventet levetid pa dgra er overskredet.
Det er registrert noe slitasje pa tettelister og det er noen hakk i dgrbladet i topp blant annet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Umiddelbare tiltak er ikke ngdvendig og dgra fungerer fint idag, men utskifting av dgr bgr paregnes pa sikt.
Inntil videre bgr det utfgres jevnlig tilsyn og vedlikehold, herunder kontroll av tetningslister og overflatebehandling.

TG2 settes fordi mer enn halvparten av forventet levetid pa dgra er overskredet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

Overflater

Innvendige overflater er:

Gulv:

-Eikeparkett (Malte)

-Laminat (Malte)

-Slipte og malte originale furugulv
-Fliser pa bad

Vegger:
-Malte slette flater
-Fliser pa bad og i entre

Himling:
-Sparklet/malte tak

2020:

Malt alle vegger, tak og vinduskarmer i leiligheten. Malt fliser i gangen. (Som egeninnsats)
2023:

Stort soverom: Fjernet parkett, slipt og malt tregulv. Sparklet alle vegger + malt vegger og tak.
Bygd hylle over seng. Nye lister, ogsa rundt dgrkarm.

Lite soverom: malt vegg, tak, vinduskarm og gulv

Kjskken/stue: malt gulv

Gang: Malt vegger og gulv

(Som egeninnsats)

Normal tid fgr sliping og lakkering av parkett er 10 - 20 ar.
Normal tid fgr utskifting av fliser er 10 - 30 ar.

Normal tid fgr maling av papirtapet, malt er 8 - 16 ar.
Normal tid fgr maling av mur/betong, malt er 12 - 20 ar.

Normal tid fgr maling av betong er 12 - 20 ar.
Normal tid fgr maling av plater er 10 - 20 ar.

Overflater er skjgnnsmessig vurdert utifra hva som forventes a vaere normal bruksslitasje.
Mindre avvik som stedvis hakk, sprekker og merker ma forventes i en brukt bolig og kommenteres ikke.
Noe overflateoppussing ma som regel paregnes ved kjgp av brukte boliger.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert bomlyd i enkelte fliser i entre, noe som innebaerer manglende limheft mellom flis og underlag. Dette gir en hul lyd ved lett banking, og kan
skyldes ujevn limpafgring, bevegelse i konstruksjonen eller uttgrket lim.

Fliser med bom har darlig vedheft og kan Igsne eller sprekke over tid, sarlig i gulv med punktbelastning.

Arsak: Darlig liming, bevegelse i underlaget, eller fuktpavirkning under flis.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Det finnes mater a lime fliser uten a ta de opp.
Konsekvens: @kt risiko for at flis lgsner eller sprekker.

TG2 gis for a belyse registrerte avvik.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke, eller lignende.
| stue er det er malt ca 8mm hgydeforskjell pa gulv gjennom hele rommet og malt ca.12mm hgydeforskjell over en lengde pa ca. 2 m.

Malepunkter er tatt punktvis i hvert hjgrne og midt pa gulvet og svanker eller ujevnheter utover malte punkter kan forekomme.
Malinger er utfgrt etter stikkprgveprinsippet for a gi en indikasjon pa
evt. skjevheter i gulvkonstruksjoner i boligen.

Normal tid fgr reparasjon av etasjeskiller av betong og lettbetong er 40 - 80 ar.

Arstall: 1939 Kilde: Eier

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

De fleste nybygg vil i en eller annen fase av byggingen sette seg i terrenget.
Dette vil normalt medfgre noe skjevheter slik som det er malt her.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

TG2 settes for 3 belyse registrerte avvik og observasjoner, og standardens krav til godkjente maleavvik.

Hgydeforskjeller males iht standardens krav innenfor en lengde pa 2meter, samt krav til hgydeforskjell gijennom hele rommet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Det er ikke fremlagt noen dokumentasjon pa radonmalinger, og det er heller ikke dokumentert at bygget er oppfgrt med radonsperre.

Arstall: 2025 Kilde: Kontaktperson

Vurdering av avvik:
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det er ikke krav til radonmaling i private boliger med mindre det er utleiedel.

Det anbefales allikevel da radon kan ha negative konsekvenser for helsen.

DSA anbefaler at effektive radonreduserende tiltak iverksettes sa snart som mulig for & senke radonnivaene hvis ars-middelverdi i oppholdsrom er hgyere
enn 100 Bg/m3.

Boligen ligger i et omrade med moderat til lave verdier i fglge kartet til NGU over omradet boligen ligger.

TG2 settes for a belyse avvik og risiko.
For & fa tilstandsgrad 0O, eller 1 sa ma dokumentasjon pa radonmalinger/radontiltak/radonsperre foreligge.
Dette er anbefalt jf. Statens Stralevern.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dgrer

Innvendig slette malte orginaldgrer i trekarm.
Gjennomfgrt stikkprgver pa funksjoner, apning og lukking.

Overflater er skjgnnsmessig vurdert utifra hva som forventes a vaere normal bruksslitasje.
Mindre avvik som stedvis hakk og merker ma forventes pa en brukt dgr og kommenteres ikke.
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Normal levetid for tredgrer er 30-50 ar.
Normaltid for justering av innerdgrer er 8-10 ar.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet levetid pa dgrer er overskredet.
Enkelte innerdgrer klyper noe i karm og/eller terskel ved dpning og lukking.
Dgrer bgr justeres eller tilpasses for fri bevegelse for @ unnga slitasje pa karm, dgrblad og terskel.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgrene fungerer med dette avviket og det vil imidlertid sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak a utbedre dette. Dersom boligen skal

renoveres, kan man vurdere utskiftning av dgrene. Det ma paregnes at dgrer ma justeres innimellom, og dgrvridere skiftes ut.

TG2 settes for a belyse registrerte avvik.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre innvendige forhold

Oppvarming av boligen:

Det er oppvarming med radiatorer via sentralfyring i sameiet.
Ingen tegn til lekkasje pa anlegget under befaringen, men det anbefales og observere jevnlig for a se eventuell utvikling.
Elektriske varmekabler i gulv pa bad.

Varmekilder, elektriske varmekabler eller radiatorer er ikke funksjonstestet pa befaringen.
Opplyst av eier at det ikke er registrert avvik med disse.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa oppvarmingskilder i boligen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

TG2 settes for a belyse risiko, og at det er registrert rom uten oppvarmingskilder.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

VATROM

1.ETASJE > BAD

Generell

Boligen har et flislagt bad fra 2022, i fglge eier.
Det er lagt flis pa flis, og ny membran pa vegger.
Sluk, avlgp og membran pa gulvet er fra 2000.

Det foreligger i fglge eier dokumentasjon/faktura for:
-Rorleggerarbeider

-Mur/Flislegger

-Samsvarserklaering for el-arbeider

Arbeidene i 2022 er utfgrt av:
-KAMA Rgrlegger AS

-Oslo Byggfix AS

-Torshov Elektro AS

Dokumentasjonen for vatrommet er ikke gjennomgatt i detalj under befaringen, men eier har opplyst at dokumentasjon for installasjoner og arbeid
relatert til vatrommet er tilgjengelig. Den kan fremlegges ved forespgrsel.

Normal levetid for bad/vatrom er 15-25 ar.
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Normal levetid for sluk er 30-60 ar

Normal levetid for tettesjikt/membran er 20-25 ar
Normal levetid for armaturer er 10-30 ar

Normal levetid for klossetter og servanter 25-45 ar.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

1.ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Badet har flislagte vegger og malt innvendig tak.
Belysning pa vegg.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

1.ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Flislagt gulv med elektriske varmekabler.
Varmekabler er ikke funksjonstestet pa befaringen, men det er opplyst fra eier at de fungerer.
Det er malt fall pa 25mm fra topp flis ved dgr til topp slukrist for hjelpesluket med avstand ca. 120 cm og ca 12 mm fall til sluk i dusjsone.

Preaksepterte ytelser TEK 17, vatrom/vaskerom med sluk:

Det skal vaere tilstrekkelig fall mot sluk slik at vann ledes effektivt bort.

| fglge veiledningen til TEK10 (og NS 3600 / Byggforsk), bgr det vaere:
Minimum fall pa 1:50 (2 %) neer sluket

Minimum 1:100 (1 %) i gvrige deler av rommet med fare for vannpavirkning.

Det skal vaere 25 mm hgydeforskjell fra topp slukrist til topp membran ved dgr/topp flis ved dgr/d@rterskel i rom med vanntilfgrsel og sluk (for & hindre
vanninntrengning til tilstgtende rom).

Arstall: 2000 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Fullt fall til sluk er et funksjonskrav i TEK og NS 3600.

Det skal veere tilfredsstillende fall pa gulv mot sluk.

Tilfredsstillende fall og pre-akseptert lgsning iht DIBK vil vaere 1:50 (16mm) minst 0,8 m ut fra sluket, og hgydeforskjell fra slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel mer enn 25mm.

For a unnga at vann kan komme over til tilstgtende rom.

Jeg maler 25mm hgydefrskjell, men det er ca 12mm fall i dusjsone.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Badet fungerer helt fint idag, men TG2 settes for a belyse risiko og registrerte avvik.

Det er derfor ikke gkonomisk a endre Igsning fgr man eventuelt skal renovere vatrommet, og vatrommet fungerer uten tegn til svekkelser.
Konstruksjonen bgr allikevel jevnlig observeres fordi fallforholdet naer sluket pa ikke er iht til preakseptert Igsning.

Det anbefales a rense sluk ofte og overvake tilstanden jevnlig da alle vatrom er en risikokonstruksjon.
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Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1.ETASIJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersgkes uten a gjgre destruktive inngrep ved & demontere fliser.
Viktig @ merke seg at membran er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.

Sluk av nyere soil med tilhgrende vannlas og klemring. Sluket er plassert under servanten.
Det er ogsa et hjelpesluk av plast, plassert i dusjsonen.

Dokumentasjon pa membranarbeider er ikke fremvist.
Dokumentasjon pa sluk er ikke fremvist.

Arstall: 2000 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

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

Konsekvens/tiltak
 Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Vatrommet fungerer med dette avviket og det er ingen tegn til at konstruksjonen er skadet.

Det er derfor ikke gkonomisk a endre Igsning fgr man eventuelt skal renovere vatrommet.

Konstruksjonen bgr allikevel jevnlig observeres og sluket bgr renses jevnlig da alle vatrom er en risikokonstruksjon.
TG2 settes for a belyse risiko og registrerte avvik.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1.ETASJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Badet har sanitaerutstyr:

-Veggmontert toalett

-Dusjhjgrne vegg/der i herdet glass
-Servant, skap, speil og belysning
-Opplegg for vaskemaskin

Arstall: 2022 Kilde: Eier
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1.ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Vatrommet har naturlig avtrekk gjennom ventil i taket, og tilluft via spalte i nedkanten pa dgra.
Naturlig ventilasjon og oppdriftsventilasjon pavirkes av utvendig og innvendig klima.
Det ma derfor paregnes varierende luftsirkulasjon i leiligheten.

Arstall: 1939 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Det er kun naturlig ventilasjon pa vatrommet, i form av ventil i himling. Avtrekk fra badet fungerer darlig ved test med papir.
Dette er en vanlig Igsning i eldre bygarder, men tilfredsstiller normalt ikke dagens krav til luftutskifting.
Arsak: Vatrommet er kun ventilert med naturlig avtrekk via ventil i vegg eller tak. Ingen mekanisk vifte er installert.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Tiltak: Darlig ventilering av bad kan medfgre fare for fuktskader og avtrekk bgr kontrolleres og eventuelt ettermonteres elektrisk vifte for a gke
luftmengden. Minimum avtrekk ved forsert skal veere 108 m3/h og 54 m3/h ved grunnventilering.

Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak bgr derfor avklares
narmere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt gijennomfgres.
Konsekvens: @kt fuktbelastning, darlig luftkvalitet og risiko for soppdannelse.

TG2 settes for & belyse risiko med avtrekk.
For a fa tilstandsgrad 1, sa ma avtrekk fungere tilfredstillende ved test.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1.ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er en inspeksjonsmetode hvor det borres et inspeksjonshull pad 73mm fra tilstgtende rom for & underspke for fukt/skader.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga. vegger mot dusjsonene er oppfgrt i betong/baerende/brannklassifiserte konstruksjoner, som ikke
gir mulighet for hulltaking pa egnet sted.
Hulltakning kan derfor unnlates i henhold til §2-2, i Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Det er derfor gjort fuktsgk pa gulvet inne pa badet med Portimeter MMS3, og jeg maler litt forhgyde verdier pa gulvet. Normale verdier pa vegger.
Fuktsgk med instrumenter pa bad med fliser pa gulvet vil kunne gi utslag pa fukt, selv om membransjiktet er tett fordi det dusjes rett pa flisene.
Fuktsgkeren sgker ca. 2-3 cm ned i underlaget, man kan ikke si sikkert om denne fukten er oppe pa eller bak membransjiktet.

Et utslag pa en fuktsgker med denne metoden pa denne siden av tettesjoktet er derfor bare veiledende, og det er ingen tegn pa at membranen ikke er
tett i dette tilfellet.

Det anbefales allikevel & rense sluk ofte og overvake tilstanden jevnlig for a se om det er noe utvikling da dette er en risikokonstruksjon.

Det kan fortsatt ikke garantere fuktfrie konstruksjoner andre steder.
Det anbefales a rense sluk ofte, og observere konstruksjonen jevnlig da alle vatrom er en risikokonstruksjon.

Arstall: 2025 Kilde: Kontaktperson

KIGKKEN

1.ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Kjpkkeninnredning med slette fronter og integrerte hvitevarer.
Heltre benkeplate med integrert oppvaskkum og med ettgreps blandebatteri.

Integrerte hvitevarer som:
-Stekeovn (2023)
-Kjol/frys (2020)
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-Platetopp (2020)
-Oppvaskmaskin (2022)

Mindre avvik som stedvis hakk og merker ma forventes pa et brukt kjgkken og kommenteres ikke.

-Synlige vannrgr av plast (rér i rgr) og synlige avigpsrer i plast.
-Komfyrvakt
-Waterguard er installert for & beskytte mot vannskader iht krav i TEK.

Normal levetid for kjgkken er 30-40 ar.

Arstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

1.ETASJE > STUE/KJ@KKEN
Avtrekk

Kjgkkenventilator med kullfilter over platetopp.
Normal levetid for kjgkkenventilator er 15-20 ar.

Arstall: 2013 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet, og ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen. Ventilasjonssystemet er begrenset og
tilfredsstiller ikke dages krav til fullverdig luftutskiftning pa kjskken iht. NS3600 da det er kun en ventilator med kullfilter uten avkast ut av bygget.

Kullfilter fierner lukt, men gir ikke reell ventilasjon ettersom det ikke transporterer fukt og forurenset luft ut av rommet. Forholdet er for gvrig ikke et avvik
i forhold til gjeldende byggeforskrift.

Arsak: Avtrekksvifte er ikke tilkoblet kanal til det fri, men resirkulerer luften gjennom kullfilter.

Det er ikke avtrekk i kjskkenet, siden kjgkkenet er flyttet til stua. Opprinnelig avtrekk er na pa det ene soverommet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Tiltak: Vurdere etablering av avkast til det fri dersom mulig, og avtrekk fra kjgkken iht forskrifter.
Regelmessig rengjgring/bytte av filter.

TG2 er gitt pa grunn av omluft/kullfilter.

For a fa TG1 ma det etableres avkast direkte ut pa fasade.

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av tilluft og mekanisk avtrekk i rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares
narmere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.
Konsekvens: Redusert luktfjerning og fjerning av fukt og partikler. @kt risiko for fettoppsamling i rom og darligere inneklima.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige synlige vannledninger er av kobber og plast.

Usikkert hva som er skjult i sjakter osv.

Hovedstoppekran er plassert i skap taket pa badet.

Det er gjort oppgraderinger av vannrgr og nytt fordelerskap i forbindelse med oppussing av badet i 2022.

Ingen tegn til lekkasje pa synlige vannrgr under befaringen,
men lekkasjer kan plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse og enkel testing, herav f.eks. vanntrykk gjennom kraner og lekkasjetest av
tilgjengelige vannlaser. Vurdering utover dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Normal levetid for kobberrgr er 25-50 ar.
Normal levetid for PEXrgr er 50-100 ar.

Arstall: 2000 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Avlgpsrgr

Det er synlige avlgpsrgr av plast.
Noe oppgraderinger i forbindelse med nytt bad og kjgkken.

Usikkert hva som er skjult i sjakter osv.

Ingen tegn til lekkasje pa synlige avligpsrgr under befaringen,
men lekkasjer kan plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse og enkel testing, herav f.eks. vanntrykk giennom kraner og lekkasjetest av
tilgjengelige vannlaser. Vurdering utover dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Normal levetid for PP plastrgr er 50-100 ar.
Normal levetid for PVC plastrgr er 25-50 ar.

Arstall: 2000 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon i boligen, med veggventiler/vindusventiler for tilluft og avtrekk pa vatrom/kjgkken, i henhold til forskrifter pa byggetidspunktet.
Naturlig ventilasjon og oppdriftsventilasjon pavirkes av utvendig og innvendig klima.

Det ma derfor paregnes varierende luftsirkulasjon i boligen.

Arstall: 1939 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Det er registrert at det ikke er avtrekk pa kjgkkenet. Kjskkenet er tidligere flyttet, og opprinnelig avtrekkspunkt er na plassert i soverom.
Ved flytting av kjgkken er ikke avtrekkslgsning tilpasset ny plassering. Ventilasjonsbehovet pa kjgkkenet blir dermed ikke ivaretatt slik forskriften
forutsetter.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

TG2 settes for a belyse risiko og registrerte avvik
For a fa Tilstandsgrad 0, eller 1 sa ma avvik utbedres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Varmesentral

Boligen har felles vannbarent varmeanlegg via sentralvarmeanlegg i blokka.
Ingen tegn til lekkasje pa synlige vannrgr under befaringen,
men lekkasjer kan plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Dette anlegget er ikke videre vurdert av takstmann i denne befaringen.
Besiktelsen omfatter kun leiligheten.

Arstall: 2014 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Varmtvannstank

Sentralt varmtvannsberedning via varmesentralen til borettslaget/sameiet.
Dette anlegget er ikke besiktiget under befaringen. Kun leiligheten som er besiktiget og vurdert i denne rapporten.

Maler ca 10 sekunder fgr det kommer varmtvann til boligen ved test.

Arstall: 2002 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Andre installasjoner

Dgr-calling med apner og digital-TV/bredbandstjenester i leiligheten.

Vannbaren varme

Fjernvarmeanlegget i borettslaget.
Boligen har vannbarent varmesystem som henter energi fra fiernvarmeanlegget i borettslaget.
Radiatorer plassert under vinduer i oppholdsrom.

Radiator har en forventet levetid pa 30 - 50 ar.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren varme.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa oppvarmingskilder i boligen.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Ingen tegn til lekkasje pa anlegget under befaringen, men det anbefales og observere jevnlig for a se eventuell utvikling.

TG2 settes for a belyse at mer enn halvparten av forventet levetid er overskredet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart 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. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av
registrert elektrovirksomhet.

Leilighetens elektriske anlegg er med skjult, og delvis skjult opplegg.
Automatsikringer i sikringsskap
Sikringsskap er montert i trappelgp.

Samsvarserklaering fra ELTEL Network AS pa ny strgmmaler i skapet i trappelgpet, fra 2017.

Det gjgres oppmerksom pa at en tilstandsrapport kun inneholder en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.
Det elektriske anlegget er ikke vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseomrade.

Arbeider utfgrt i 2022:

Det er lagt opp til og tilkoblet lys ved speil, styres via dimmer. Opplegg av stikk for vask og forbruk, plassert under vask. Installert ny termostat for
eksisterende VK

Utfgrt av Torshov Elektro AS, og med samarbeidserklaering.

Arbeider utfgrt i 2023:
Nye stikkontakter, nytt opplegg til lamper, lagt strgm inn i bod med stikk, nye lysbrytere.
Utfgrt av Torshov Elektro AS, og med samarbeidserklaering.

Forventet levetid pa elektriske anlegg er 30-50 ar.

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.
1900 Det elektriske anlegget er betydelig oppgradert opp gjennom arene, men ukjent arstall for alle arbeidene.

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

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er fremlagt samsvarserklzaering pa arbeider utfgrt i eiers eie, fra 2020.

TG2 settes pa grunn av at det ikke er fremlagt samvarserklzering pa hovedanlegget.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Takstmannen har ikke kompetanse for kontroll av det elektriske anlegget, for eventuell utvidet kontroll bgr dette utfgres av el-takstmann/installatgr.
Det anbefales uansett alltid & utfgre en El-sjekk hvor man far en El-tilsynsrapport som kan kartlegge eventuelle skjulte feil og mangler pa det elektriske
anlegget.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Branntekniske forhold

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

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

I henhold til forskriftene skal det vaere installert rgykvarsler og brannslokningsapparat eller brannslange i alle boliger.
Eier / beboer har ansvaret for at utstyret er tilstede og fungerer.

Det er seriekoblede rgykvarslere tilknyttet blokkens felles branntavle.
Det er et brannslokningsapparat i boligen.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
67
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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. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

68
Oppdragsnr.: 12641-1189 Befaringsdato: 19.08.2025 Side: 20 av 26



Anna Sethnes gate 2 D, 0474 OSLO
Gnr 225 - Bnr 58
0301 OSLO

Oslo Takst & Tilstandsrapport AS ‘
Linjeveien 47 |\ l I
1087 OSLO

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
K4] . bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
Stue N o 3 (BRA-€) slik som for eksempel boder
Garasje //-T = BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod k~ ” (BRA-b) boenheten(e)
Bad v
ﬂ Teknisk = e]— e (/)
fom Terrasse- og i
= L/ y balkongareal Are:alet av terra}ser, apne balkonger
Kjokken / - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje o
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Gacasje (GUA) (areal med lav takheyde).
L
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA b sod I 4| maleverdig areal, som skyldes skratak
i '"br:,g,:':,s,;‘ BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
—— pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. [kke innredet areal som
= kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pad en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene

benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a veere delt opp i

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 12641-1189

Befaringsdato:

19.08.2025

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
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
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vare oppfylt. Du kan spke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Leilighet
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglai:;tAlj:I)kong SUM TR t(’fBb:)l konzareal
1.Etasje 52 10 62
SUM 52 10
SUM BRA 62
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

] (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Bad, Entré, Soverom 1, Soverom 2

1.Etasj o ! ! Bod i kjell a loft

asje Stue/kiskken od i kjeller og pa lo
Kommentar

Leiligheten disponerer en bod i kjeller og pa loft pa ca 5m2, og ca 5m2 i fglge eier.
Boder er ikke befart eller malt opp pa befaringen.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar: Det er ikke mottatt byggesakstegninger eller godkjente plantegninger fra oppdragsgiver eller megler. Vurderingene i rapporten
er derfor basert pa visuell befaring, tilgjengelige opplysninger og fysisk utforming av boligen. Det tas forbehold om at
arealbruk og Igsninger kan avvike fra godkjente spknadstegninger.

Det er innhentet tilgjengelige tegninger fra saksinnsyn.no. PBE Oslo kommune.
Mindre ikke sgknads pliktige arbeider utfgrt i boligen. Gjelder flytte av kjgkken til stue.
Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Se egenerklaering, og under konstruksjoner i rapporten.

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

Kommentar:
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.8.2025 Tony Moe Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 225 58 0 3279.4 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Anna Sethnes gate 2 D

Hjemmelshaver
Presidentgaten Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/PRESIDENTGATEN 948322358 Lunde Marianne, Sgrensen
BORETTSLAG Martine Lunde

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
173

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten ligger i 1.etasje et sveert attraktiv og sentral og rolig beliggenhet pa Torshov
Naeromradet bestar i hovedsak av blokker utbygd i samme tidsepoken.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen er regulert til boligformal.
Eiendommen er regulert til bolig og naeringsformal.
Byggeomrade for boliger. U 0.8 - 1.5 S-2255, 28,7,77 Endret reg.best. $2937,1.1087

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
0 1939
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 13.08.2025 Oversendt av megler elektronisk Gjennomgatt Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 26.08.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Oslo Takst & Tilstandsrapport AS l I l

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*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.

* 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.

» 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.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i 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 sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for underspkelse.

¢ 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

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet 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.: 12641-1189 Befaringsdato:

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

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

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

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

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

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
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.

¢ 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.

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

 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).

e 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 veere 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/méleverdig 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 veere 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.

¢ | 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. Personvernerklaring 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/BR8409

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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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Ask Askim

Oppdragsnr.

13-25-0020

Selger 1 navn Selger 2 navn

Martine Lunde S@rensen Marianne Lunde

Anna Sethnes gate 2D

Poststed
OSLO 0474

Er det dedsbo?
M Nei [ Ja

Avdades navn |

Er det salg ved fullmakt?
B Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja
Nar kjgpte du boligen?
Ar [2020 l

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar IS

Antall maneder l 5

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?
[] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. I

Spersmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: MLS, ML 75

Document reference: 13-25-0020
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13

14

15

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

Svar |Ja. kun av fagleert
Beskrivelse 2022: flis pa flis pa gulv, ny membran pa vegger. Nye rer i rar, nytt elektrisk og nytt saniteerutstyr. Ny fordeler i taket.
2025: Reperasjon av varmekabler.

Arbeid utfart av |KAMA rerlegger, Oslo Byggfix AS, Torshov Elektro, M-TEK
Filer
Faktura-35891.pdf Faktura Torshov elektro .pdf Faktura Oslo Byggfix AS 2.pdf Faktura Oslo Byggfix AS 1.pdf

Faktura M-TEK.pdf Faktura KAMA Rerlegger.pdf

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
] Nei Ja

Beskrivelse Membran pa vegger.

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [] Ja

Kjenner du til feil eller om har vaert utfart arbeid/kontroll pa vann/aviap?

Svar Nei

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

M Nei [ va

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

Nei [14Ja

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

M Nei [] Ja

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

M Nei [] Ja

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

M Nei ] Ja

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

Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [] va

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei ] Ja

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

M Nei [1va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei [ Ja

7witialer selger: MLS. ML
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16  Kjenner du til om det har vaert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

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

M Nei [] va

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

M Nei [ Ja

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Utskifting av brannbalkonger, vinduer, hovedder (inngang og kjeller) og renovering av fasade. Vet ikke nar.

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

Nei [] Ja
21  Erdet foretatt radonmaling?
M Nei [ Ja
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [ va
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
M Nei [ Ja
24 Erdet andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kj@per & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
Nei [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

M Nei [ Ja

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare skte felleskostnader/skt fellesgjeld?

[ Nei M Ja

Beskrivelse Utskifting av brannbalkonger, vinduer, hovedd@r (inngang og kjeller), renovering av fasade. Usikkert nar dette skjer. |

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

maur eller lignende?

M Nei [] Ja

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

Nei [14Ja

Initialer selger: MLS, ML
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

Foravrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til a undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Document reference: 13-25-0020

V1 Jeg ensker boligselgerforsikring, og bekrefter 8 ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjsp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv méneder far overtagelse. Ved oppgj@rsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, s@sken, eller
mellom personer som bor eller har bodd p& boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gj@re unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

|:] Jeg ensker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjape slik forsikring.

|:| Jeg kan ikke kj@pe boligselgerforsikring ihht vilkar.

7gitialer selger: MLS. ML
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ENERGIATTEST
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Adresse Anna Sethnes gate 2D
Postnummer 0474

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Géardsnummer 225

Bruksnummer 58

Seksjonsnummer —

Andelsnummer =

Festenummer —

Bygningsnummer 80554737
Bruksenhetsnummer H0103
Merkenummer

Energiattest-2025-157736

Dato 20.08.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

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

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

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

Gregnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.



Vedtekter

for Presidentgaten borettslag org nr. 948322358.

vedtatt pa ordiner generalforsamling den 08.05.2006, endret pa ordinzr
generalforsamling den 05.05.2015. Endret pa ordinar generalforsamling 07.04.2021.
Endret pa ordinar generalforsamling 23.05.2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

1-2 Forretningskontor, forretningsfersel og tilknytningsforhold
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfgrer.
2. Andeler og andelseiere

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

(2) Nir ikke annet folger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer som er andelseiere i boligbyggelaget vare andelseiere i borettslaget. Ingen
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor
eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

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

(4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til 4 eie
inntil 2 % av andelene.

(5) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to ar for a berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.
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(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra fgr.

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

2-2 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til a overdra sin andel.

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

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vere 1 strid med kap 2 i disse vedtektene.

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

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

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ¢én eller flere nye erververe
for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til 4 erverve andelen.

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjepsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS — forkj@psrett.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken
andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av fgrste
andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst
ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkj@psrett, ma overdra hele den
andelen naverende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett
til en ny andel, utlgser forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn



under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12.
Forkjgpsrett kan likevel ikke gjgres gjeldende dersom andelen overfares:
e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller
e ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i
minst 2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i 3-1 far anledning til a gjgre
forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen nevnt i
pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

(2) Fristen for a gjore forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar.
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhandsvarsel om at andelen
kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men
ikke mer enn tre maneder, for meldingen om at andelen har skiftet eier.

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til a kreve et vederlag pa opp til 5 x
Rettsgebyret. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om a gjgre forkjgpsretten gjeldende pa vegne av
forkjppsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen,
eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget.

3-4 Rettsovergang til nzerstaende

Forkj@psretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk stdr i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen
som de to siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren, til person
som har leid boligen i kraft av & vare arbeidstaker hos andelseier eller til person som
har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget. Forkjgpsretten kan heller
ikke gjores gjeldende nar andelen overfares pa skifte etter separasjon eller skilsmisse,
eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til a bruke en bolig i borettslaget og rett til a bruke
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.
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(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

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

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

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

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

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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

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

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre 1

opptil 30 dggn i lgpet av aret uten godkjenning.

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

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

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

(7) Andelseiere plikter & skriftlig informere styret om alle former for bruksoverlating,
ogsa bruksoverlating som ikke er spknadspliktig. Informasjon om utleie skal

formidles til styret fgr utleien finner sted.

4-3 Bygningsmessige arbeider



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

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

(3) Andelseier har ikke lov til a trekke rgr utenfor sin leilighet i forbindelse med
oppussing. Dette inkluderer & ga gjennom brannmur i kjeller.

4-4 Kameraovervakning

(1) Borettslaget har godkjent kameraovervakning pa borettslagets fellesomrader.
(2) Styret har ansvar for at kameraovervakning foregar i henhold til Datatilsynets
regelverk.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra
skriftlig til borettslaget.
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(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafart ved innbrudd og uver.

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som géar gjennom
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til a fore nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren.

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens

§§ 5-13 og 5-15.

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader



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

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én maneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.

7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak
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8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og fire andre
medlemmer, og inntil fire varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pibygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. a gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har vert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som gér ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket férer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen



9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinzr generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

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

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vere

pd minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinar generalforsamling kan om ngdvendig
kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. I begge tilfeller
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vare bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vare angitt i innkallingen. Saker som en
andelseier gnsker behandlet pa ordinzr generalforsamling skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinger generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

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

9-6 Mgteledelse og protokoll

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

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer
enn én andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare
avgis én stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men
ingen kan vare fullmektig for mer enn én andelseier.
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9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i1 vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
sparsmal der medlemmet selv eller narstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk sa@rinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til a gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Folgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for a vaere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkj@psrett til andel 1 borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet folger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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Husordensregler Presidentgaten Borettslag Side 1

HUSORDENSREGLER
for

Presidentgaten Borettslag

Vedtatt pa generalforsamlingen 24.05.89.

Revidert pa generalforsamling
18.05.94/21.05.96/09.05.00/26.04.05/04.05.09/28.04.14/
07.04.21/05.06.23

Presidentgaten Borettslag er borettshavernes eiendom. Det er borettshaverne som i
fellesskap er gkonomisk ansvarlig for at var felles eiendom blir holdt i farsteklasses
stand. Alle utgifter som pafares borettslaget ma dekkes av husleieinntekiene. For a
oppna best mulig forhold mellom beboerne, og for a holde den hgyest mulige
standard med minst mulig utgifter, er det i alles interesse at husordensreglene blir
overholdt.

1. Roiileilighetene

Det skal veere ro i leilighetene og gangene pa falgende tidspunk:
- Natt til hverdag: 22.00 — 07.00
- Natt til lerdag: 23.00 — 08.00
- Natt til sendag og helligdager: 23.00 — 12.00

2. Lydniva
Lek og stay i trapper og gang er ikke tillatt nar det skal veere ro i leilighetene, se

punkt 1. Musikk, radio, tv og annet ma ikke veaere pa et sa hayt lydniva at dette
forstyrrer den alminnelige ro og orden.
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Musikkavelser er ikke tillatt uten etter avtale med styret. Det skal sgkes om slik
tillatelse. | seknaden skal det legges ved tillatelse fra naboer i egen oppgang, samt
fra nabooppgangen pa den siden man har leilighet. Musikkevelser er uansett ikke
tillatt etter klokken 20.00.

3. Arbeider i leiligheter og fellesrom

Arbeid som medfarer forandring av leilighetene er ikke tillatt uten styrets samtykke.
Dette gjelder ikke vanlig oppussing av leilighet. Alt arbeid som medferer arbeidsstoy,
for eksempel bruk av drill, bar helst utferes innenfor normal arbeidstid, hverdager
mellom klokken 08.00 — 16.00. Hvis dette ikke er mulig kan arbeidet kun forega
mellom klokken 16.00 — 21.00 pa hverdager, og mellom klokken 10.00 — 17.00 pa
lordager. Pa sendager, julaften, 1. og 2. juledag, nyttarsaften, 1. nyttarsdag,
skjeertorsdag, langfredag, 1. og 2. paskedag, 1. mai, 17. mai og Kristi
Himmelfartsdag er arbeidsstay ikke tillatt.

Rutiner for varsling ved stayende arbeid.

- Arbeid skal der mulig varsles minst 7 arbeidsdager i forkant.

- Seerlig steyende arbeid skal varsles til alle oppganger i samme bygg (Send
varsel til styret/vakimester s& kan de bista med & spre informasjonen til avrige
oppganger).

- Varsel skal inneholde minst felgende punkter

o kontakt person pa andelseier og ansvarlig handverker

o type arbeid som skal gjennomfares

o planlagt dato for pabegynt og avsluttet arbeid.(der mulig, inkluderes og
hvilke tider arbeidet vil skje disse dagene).

- Er det tvil om noe vil kategoriseres som "stayende" skal det varsles.

4. Ventilasjon og lufting

Montering av vifter i avirekkskanaler og friskluftsventiler er forbudt.

Vinduer og dorer i fellesareal skal holdes last

5. Bad, wc, kraner og ledninger

Andelseier har ansvaret for a holde servanter, kraner og liknende i orden. Likeledes
plikter enhver leieboer a kjenne plassering for oppgangens stoppekraner, slik at
vannet kan stenges raskt ved eventuell lekkasje/ brudd pa ror. Stoppekran for hver
enkelt oppgang finnes i kjeller og er merket med leilighetsnummer.Sparsmal knyttet
til dette kan rettes til vaktmester.

6. Skader

Dersom det oppstar skade pa eiendommen er det viktig & kontakte
forsikringsselskapet raskt. Forsikringsavdelingen i OBOS kan bista i slike tilfeller. Ved
henvendelse til styret skal dette skje skriftlig. Vaktmester, og representanter fra

styret, kan ogsa veere behjelpelig i slike tilfeller.

7. Vaktmester



94

Husordensregler Presidentgaten Borettslag Side 3

Vaktmester har kontor i kjelleren i Oskar Braatens gate 26. Vakimesters arbeidstid,
telefonnummer og e-postadresse finnes pa oppslagstaviene i hver oppgang.
Vaktmester kan ogsa kontaktes ved a legge beskjeder i hans postkasse utenfor
Oskar Braatens gt 26.

8. Balkonger

Apen ild med for eksempel fakkelbokser og liknende, samt all form for grilling er
forbudt.

Det er ikke tillatt & sette opp fuglebrett eller fuglekasse. Eventuelle blomsterkasser
skal veere hvite med svarte beslag.

Pa grunn av brannsikkerheten er det ikke tillatt & skille balkongene fra hverandre
med skillevegger eller liknende.

9. Antenner

Utvendig montering/ oppsetting av egne radio og tv-antenner/ parabolantenner er
ikke tillatt.

10. Merking av ringeklokke, postkasse og boder

Borettslaget har ansvaret for a merke ringeklokkene og postkassene med navn.
Beboer fyller ut skjema som legges i vakimesterens postkasse utenfor Oskar
Braatens gate 26.

Boder i kjeller og pa loft skal veere merket med leilighetens nummer. Den enkelte
andelseier har ansvaret for dette. Lofts- og kjellerboder skal for gvrig holdes last.

11. Fellesrom

Barnevogner, sykler, ski og liknende ma ikke plasseres i trapper, trapperom eller
kiellernedganger. Bruk dertil bestemte boder, se punkt 17 om parkering. Det er heller
ikke tillatt & plassere mabler og annet i kjellernedganger eller andre fellesrom. Styret
kan besarge slike ting fiernet for beboers regning og/eller kaste dette.

12. Vaskerier og terkeplasser

Det er utarbeidet egne regler for bruk av vaskerier og tarkeplasser. Disse finnes
oppslatt i vaskeriene. Se for gvrig punkt 13B i husordensreglene.

Det gjores oppmerksom pa at brukere av maskinene kan gjores gkonomisk
ansvarlige for skader som oppstar pa grunn av uforsvarlig bruk.

Beboere kan reservere vasketid ved hjelp av hengelas pa tavlen. Det er kun tillatt
med en hengelas for hver leilighet. Denne skal merkes med leilighetens nummer.
Laser som ikke er merket, eller som ikke har lov til & henge der, vil bli fiernet.

A. Vasketider:

Mandag — lerdag
Kl 08.00 — 12.00 12.00 - 16.00 16.00 - 19.00 19.00 — 22.00
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Sendager
Kl 12.00 — 15.00 15.00 - 18.00 18.00 — 21.00

B. Torketider:
Tarking i terkerom felger de oppsatte vasketider.
C. Fellesregler:

Bruk av vaskerier, toarkerom samt tarkebaser er ikke tillatt pa skjeertorsdag,
langfredag, 1. og 2. paskedag, 1. mai, 17. mai, Kristi Himmelfartsdag, julaften, 1. og
2. juledag, nyttarsaften og 1. nyttarsdag.

Det er ikke tillatt & ta i bruk vaskeri og/eller tarkerom pa andres vasketider dersom
dette ikke er avtalt pa forhand med den som har vasketid. Beboerne oppfordres til &
fierne hengelasen dersom vasking allikevel ikke vil forega til den oppsatte tid.
Retten til bruk av tarkerom falger retten til bruk av vaskeriene. Tarkebasene kan
brukes av alle, og er ikke reservert for spesielle oppganger.

Borettslagets vaskerier er naturlig nok forbeholdt til vask av beboernes eget toy.
Vask for andre som ikke har tilhgrighet i garden er derfor ikke tillatt.

Pa grunn av tekniske installasjoner har ingen barn adgang a veere i vaskeriene uten
felge med voksen. Voksne skal ta ansvar for barn som de har med seg.

Ved eventuelle feil i vaskeriet, vennligst kontakt vakimester eller rett en skriftlig
henvendelse til styret.

13. Renhold av fellesarealene

A. Trappevask/Vaskerier

Borettslaget benytter et rengjeringsselskapet til vasking av alle trappeoppganger
samt vaskerier.

B. Loft og kjeller
Loft og kjeller skal rengjeres av vakimester en gang i halvaret. @vrig vedlikehold
skjer ved felles dugnad.

C. Utearealer

Vi er sammen eiere av borettslagets utearealer. Hver enkelt oppfordres i denne
sammenheng til 4 ta sin del av ansvaret for a holde garden ryddig og pen. Det
arrangeres dugnader hver var, samt ved behov. For avrig har vakimester ansvaret
for det daglige vedlikehold.

14. Seppel og avfall
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Alt sappel og avfall skal pakkes forsvarlig inn far det kastes i avfallscontaineren. Det
er ikke tillatt & kaste soppel utenfor sgppelkassene eller i lofts- eller kjellergangene.
Det er heller ikke tillatt & plassere soppel midlertidig utenfor egen inngangsdor.

A. Kildesortering av papir

Aviser, ukeblader, reklamebrosjyrer, papp, kartongemballasje, drikkekartonger og
andre rene papir-/ papprodukter skal utsorteres og legges i papircontainere som
befinner seg pa eiendommen.

B. Kildesortering av glass
Beboerne anmodes om a sortere ut flasker, metall og annet glass, og bringe dette ut
til de glassigloer som er plassert ved butikklokalet i Presidentgaten 5.

C. Husgerad-, mobler, kjoleskap, tv, osv.

Sterre avfall/ seppel, som utrangerte el-artikler, komfyrer, tepper, linoleum og annet
materiale og inventar, ma beboer fjerne for egen regning, eller oppbevare innenfor
eget boareal inntil borettslaget leier inn containere til dette formal. Ryddeaksjoner blir
varslet ved oppslag/ rundskriv.

D. Spesialavfall

Beboerne anmodes om a sortere ut spesialavfall som oljeprodukter, maling, lakk, lim,
kjemikalier, lysstoffrar, medisinrester, batterier, og produkter merket med
retursymboler eller varseletikett med mer.

Det nevnte avfall kan husholdningene uten ekstra betaling kvitte seg med i
renholdsverkets miljgstasjoner, som er utplassert pa bensinstasjoner. Som
spesialavfall regnes avfall som ikke hensikismessig kan behandles sammen med
forbruksavfall, fordi det kan medfare alvorlige forurensninger eller fare for mennesker
eller dyr.

15.Roayking

Rayking er bare tillatt i den enkeltes leilighet. Rayking i innvendig fellesareal som
kjeller, loft, trappeoppganger og vaskekjeller er forbudt.

16. Uteomradene

Utearealene er felles eie og betyr mye for var trivsel. Hver enkelt bar derfor fale seg
forpliktet til & verne dette omradet, og hindre heerverk og edeleggelser.

Det er ikke tillatt & ta ned traer eller busker, bryte grener av dem, rive av barken eller
pa annen mate skade treer eller blomster.

Plenene er beregnet som bruksplener. Fotballsparking er forbudt, da dette kan
pafare gressteppet skader, og virke sjenerende pa naboer.

Grilling kan kun forega pa omrader hvor borettslaget har lagt til rette for dette.
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Det er ikke lov til 8 mate fugler pa borettslagets eiendom. Mating kan skape
problemer bade for fuglene, miljget og mennesker i naeromradet, da mat som blir
liggende kan bidra til problemer med rotter i omradet og gi problemer for fuglene i
form av sykdomsspredning.

17.Parkering

Det er ikke tillatt & parkere pa borettslagets eiendom. Dette gjelder biler og andre
motorkjoreteyer. Unntak gjelder for besokende med kommunalt godkjent
parkeringsmerke for handikappede, samt handverkere som medbringer verkigy/
deler. Kortere opphold for av- og palessing er for gvrig tillatt, men ma ikke strekke
seg ut i tid.

Brudd pa disse reglene kan fare til at kjgretayet blir fiernet for eiers regning og risiko.
Det er egne baser i borettslaget hvor sykler kan parkeres.

18.Dyrehold

Det er i utgangspunktet ikke tillatt & holde husdyr. Ved seerlige forhold har imidlertid
beboerne en lovbestemt rett til & ha dyr. Det understrekes at dette bare gjelder i helt
spesielle tilfeller. Det ma foreligge gode grunner som taler for dyrehold, samtidig som
det ikke ma veere til ulempe for de gvrige beboerne.

Husdyrhold ma godkjennes av styret for det tar til. Standard seknadsblankett faes
ved henvendelse til styret. | sgknaden skal det legges ved dokumentasjon pa at man
har god grunn for a ha husdyr, samt godkjenning fra alle beboerne i samme
oppgang. Styret vil foreta en helhetlig vurdering av sosiale og velferdsmessige
hensyn i hvert enkelt tilfelle.

Seaerlige ordensregler gjelder for de som eventuelt far tillatelse til & ha dyr. Det
forutsettes at eier av dyret kjenner til politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr. Pa borettslagets eiendom skal dyr
veere i band. Ekskrementer som husdyret matte etterlate seg pa omradet skal fjernes
omgaende. Eieren er ansvarlig for enhver skade som dyret beviselig pafarer
personer eller eiendommen i borettslaget. Dersom det kommer berettigede klager
over dyreholdet som sjenerer naboer med lukt, brak eller liknende, er eieren pliktig til
a fjerne dyret hvis ikke ordning oppnas pa annen tilfredsstillende mate.
Ordensreglene her gjelder ogsa for de som eventuelt matte ha husdyr pa besok.

19. God og hyggelig bokultur tilsier...

At man varsler naboer hvis man skal ha fest som kanskje kan komme til & sjenere pa
grunn av hayt lydniva og ekstra trafikk i gangene.

At vasking av kleer samt bruk av tarketrommel inne i hver enkelt leilighet ikke skal
skje etter kl. 22.00.

At man ikke banker i radiatorer, rar, gulv eller tak, og/ eller lager lyder som sjenerer
godt naboskap.

At man er med pa felles dugnader.

At man har en hyggelig opptreden ovenfor sine naboer.

20. Fremleie
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Fremleie skal godkjennes av styret far utleie finner sted. Seknad om fremleie faes
ved henvendelse til OBOS. Andelseier plikter a underrette styret umiddelbart nar han
bytter leietakere eller selv flytter tilbake.

Det presiseres at det fremdeles er andelseieren som star ansvarlig overfor
borettslaget. Alle skader eller ulemper borettslaget far som falge av andelseiers
videre utleie er saledes andelseieren fullt ut ansvarlig for.

Fremleie til familiemedlemmer gar ogsa inn under disse bestemmelsene.

21. Styret

Styret motes regelmessig i styrerommet ved Oskar Braatensgate 26.Det finnes ogsa
en postkasse hvor man kan legge beskjeder, sparsmal og liknende til styret. Styret
forsgker a behandle henvendelser fra beboerne sa raskt som mulig, og har som mal
a svare pa alle skriftlige henvendelser. Alle henvendelser til styret ma dateres og
underskrives.

Styret gjor oppmerksom pa at beskjeder kan bli gitt via oppslagstavlene som henger
nede i hver oppgang. Oppslagene bar henge til de blir tatt ned av styret. Dette for at
eventuelle nye eiere, eller andelseiere som har veert borte i en periode, har
muligheten til & holde seg oppdatert.
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Velkommen til arsmote i PRESIDENTGATEN BORETTSLAG

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

Digital avstemning:

Avstemningen apner 19. mai kl. 09:00 og lukker 22. mai kl. 09:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/17

Hvordan deltar du digitalt?

+ Dufaren link via SMS.

« Du kan ogsa finne motet ved a ga inn pa vibbo.no

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

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som ensker a delta i arsmetet, ma gjere det gjennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmotet?
= Alle eiere har rett til & stemme pa arsmeotet.

« En stemme avgis pr. eierandel.

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

Annen informasjon

For de som @nsker a levere analog stemmeseddel kan denne leveres i postkassen til styreleder Jonas
Christensen - Anna Sethnes Gate 4 A.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av meteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Oppussing av bad i regi av borettslaget

7. Utredning av balkonger

8. Endring av vedtekter

9. Palegge utsettelse av vedtatt vedlikeholdsprosjekt
10. Gjennomgang av retningslinjer for beredskap

11. Gjennomfering av generalforsamling/arsmete med fysisk oppmate
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12. Valg av tillitsvalgte
13. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i PRESIDENTGATEN BORETTSLAG

3av36
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Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Motelederen serger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmeotet velger en meteleder eller den foreslatte metelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak

Jonas Christensen er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til a signere protokollen.

Forslag til vedtak

Terje Brekke og Marius Engan Kran er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgateinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
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b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg

1. 0017 Presidentgaten Borettslag.pdf
2.17 Arsregnskap 2024.pdf

3. 17 Omsatte boliger 23 24.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 370 000,-

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr 370 000.

Sak 6
Oppussing av bad i regi av borettslaget

Forslag fremmet av:
Sara Hakansson

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styrets innstilling

Styrets innstilling er at det stemmes mot dette forslaget.

Badene ble renovert i borettslagets regi tidlig pa 2000-tallet, inkludert rer. Det er videre sdpass mange som
har pusset opp bad i egen regi de siste arene og behovene for oppussing av bad er derfor veldig individuelle.
Styret oppfordreristedet de som gar med planer om & pusse opp badet om ainnhente felles tilbud fra aktuelle

leveranderer.

Forslag til vedtak

@nsker & foresla felles oppussing av bad via borettslaget.
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Sak7
Utredning av balkonger

Forslag fremmet av:
Ida Maltun og Lena Stremsheim

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styrets innstilling

Styrets innstilling er at det stemmes mot dette forslaget.

Borettslaget fikk i 2021 avslag pa klage i forbindelse med sgknad om a sette opp balkonger. Vedtaket («Vedtak
i klagesak - avslag - flerning brannbalkonger og oppfering nye balkonger - Oslo 225/397») er endelig og kan
ikke paklages. | og med at vedtaket er endelig er det ingen grunn til & tro at en ny prosess vil fa et annet utfall.
En ny seknadsprosess vil ogsa medfere kostnader som borettslaget ma sta for. Ved forrige forsek palep disse
kostnadene seg til anslagsvis kr 250.000,-

| en uttalelse gjengitt i avslaget sier Byantikvaren falgende:

Bygningene i Anna Sethnes vei 2 A-D og 4 A-D er oppfert pa Byantikvarens gule liste, mens bygningene i Oskar
Braatens gate 18-30 og Presidentgata 3 ikke har noe formelt vern. Uansett vernestatus er det viktig at tiltaket
tar hensyn til dets bygde omgivelser jf. plan- og bygningsloven § 29-2. Siden byggene har samme utforming
er det viktig at eventuelle nye elementer tilferes likt pa’hver bygning. | praksis ma‘derfor alle bygningene
behandles som om de er oppfert pa‘gul liste.

Kopi av avslaget folger som vedlegg til innkalling til arsmete/generalforsamling.

Forslag til vedtak

Ber om at styret utreder mulighetene for & utvide kommende prosjekt med utskifting av vinduer og mulig
fasaderehabilitering, til & ogsa inkludere etablering av balkonger pa de bygningene i borettslaget som ikke er
kommunalt listefert pa gul liste.

Vedlegg
4 Vedtak i klagesak - avslag - fierning brannbalkonger og oppfering nye balkonger - Oslo 225_397.pdf

Sak 8
Endring av vedtekter

Forslag fremmet av:
Fredric B. Tonstad

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)
Jeg mener det er fornuftig at borettslaget i fellesskap skal avgjere hvorvidt det inngas sterre kontrakter pa

vegne av borettslaget.
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Forslaget under mener jeg tilstrekkelig begrenser styrets myndighet til & handle pa vegne av andelseierne,
samtidig som styret ikke blir forhindret i & utfere sine plikter i trad med lov og evrige vedtekter. Herunder
mener jeg at ingen avtaler som utgjer mer enn omlag MNOK 3,5 ma kunne inngés pa kort varsel, og at det
derfor uten hinder til styrets plikter eller effektivitetshensyn kan kreves at slike avtaler ma godkjennes av
generalforsamlingen.

Styrets innstilling

Styrets innstilling er at det stemmes mot dette forslaget.

Styret har myndighet til, og en plikt til & gjennomfere nadvendig vedlikehold, dette er regulert/beskrevet
i borettslagsloven § 8.9. Borettslagsloven gar alltid foran det som bestemmes gjennom vedtekter og et
styre vil derfor veere pliktige til & vedta vedlikeholdsoppgaver som generalforsamlingen stemmer mot. En
vedtektsendring vil ikke ha tilbakevirkende kraft.

A stemme for en begrensning av myndigheter er det samme som a si at man ikke har styrets tillit, og i praksis
betyr det at navaerende styre ikke kan bli sittende.

Forslag til vedtak

Derfor @nsker jeg a fremme forslag om & endre vedtektenes punkt 8-3 (2) om begrensningeri styrets myndighet
ved & legge til et punkt nr. 7 som lyder «a innga avtaler der samlet vederlag utgjer mer enn 40% av de arlige
felleskostnadene. Herunder ogsa avtaler som @nskes inngatt i forbindelse med drift, vedlikehold og evrig vanlig
forvaltning av borettslaget

Sak 9
Palegge utsettelse av vedtatt vedlikeholdsprosjekt

Forslag fremmet av:
Fredric B. Tonstad

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styrets innstilling

Styrets innstilling er at det stemmes mot dette forslaget.

Styret har myndighet og plikt til & gjennomfere nedvendig vedlikehold, dette er regulert/beskrevet i
borettslagsloven § 8.9. Borettslagsloven gar alltid foran det som bestemmes gjennom vedtekter, og et styre
vil derfor vaere pliktige til & vedta vedlikeholdsoppgaver som generalforsamlingen stemmer mot. Vedtaket er
allerede gjort av styret og en avstemning pa generalforsamling har ikke tilbakevirkende kraft.

A stemme for en begrensning av myndigheter er det samme som & si at man ikke har styrets tillit, og i praksis

betyr det at naveerende styre ikke kan bli sittende.

Forslag til vedtak

Palegge styret a utsette arbeidet med foreslatt vedlikeholdsprosjekt som innebzerer utskifting av vinduer og
dorer i borettslaget, frem til fremtidig arsmete lemper pa dette palegget.
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Sak 10
Gjennomgang av retningslinjer for beredskap

Forslag fremmet av:
Terje Brekke

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Med utgangspunkt i informasjonsbrosjyren fra DBS "Slik bidrar du til Norges Beredskap" er hver enkelt
andelseier oppfordret til & skaffe seg sitt eget Basislager. For mange vil dette veere utfordrende ifht hvor mye
plass dette vil ta bl.a. i bodene.

Hvilke fellesomrader har Borettslaget til disposisjon til mat, vann, utstyr o.l.?

Kan man klare a utarbeide en plan for hva Borettslaget evt skal oppbevare til felles bruk?
Man ma evt ha en plan over hvordan utstyr evt skal fordeles ved en evt krisesituasjon.
Styret ma definere ansvars- og oppgavefordelingen.

Hvordan kan andelseierne gi hverandre hjelp, og hvordan finner man praktiske lgsninger for de felles
utfordringer som hver enkelt andelseier star overfor ved:

- stans i vannforsyninger
- stremstans

- cyberangrep

- internett

- pandemier

- sabotasje

- krigshandlinger

- tilfluktsrom

- saniteere l@sninger

Som vi alle er klar over er dette noe er mer aktuelt enn noengang. Det er ikke noe vi kan la ligge, men heller ta
opp til ny diskusjon pa Arsmetet. Jeg kan ikke se for meg hvordan man skal kunne diskutere og belyse denne
saken pa et Digitalt Arsmate.

Jo bedre vi forbereder oss, desto sterkere star vi rustet.
Styrets innstilling
Styrets innstilling er at det stemmes mot dette forslaget.

Dette er noe som er pa styrets agenda, men det er viktig at beboere selv paser at de har kontroll pa sin
egen beredskap. Alle andelseiere har tilgang til minst 1 bod, og det ber veere mulig for alle & oppbevare
beredskapslager i egen bod. Styrets oppgave vil veere avgrenset til & informere beboere og a serge for at
eksempelvis toalettfasiliteter i fellesarealer kan benyttes. Ved en sterre hendelse/krise har Oslo kommune,
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Sivilforsvaret m.m. planer for hvordan disse skal handteres. Styret mener at dette kan ivaretas uten at man
oppretter en egen gruppe for dette.

Forslag til vedtak

Styret tar initiativet til en giennomgang av de eksistrende retningslinjene for Beredskap for Presidentgaten
Borettslag - med utgangspunkt i retningslinjene for OBOS pr 2025. Forslag om at det opprettes en gruppe til
dette formalet.

Sak 11
Gjennomfering av generalforsamling/arsmete med fysisk oppmote

Forslag fremmet av:
Terje Brekke

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Fordeler med fysisk oppmate:

Det eneste metepunkt vi har bortsett fra Dugnadene.

Man blir kjent med sine naboers ansikter.

Styret viser seg fysisk for andelshaverne.

Man kan takke de som gar ut av Styret, og bli kjient med de som kommer inn.
Fellsskapsbyggende.

Man far mulighet til a stille hverandre spgrsmal og meninger.

Man kan drefte evt saker som tas opp til diskusjon.

Enklere a fange opp eventuelle saker.

Fysiske moter skaper sterre engasjement.

Ulemper ved digitalt mote:

Man mister felleskapsfolelsen, den er det viktigere & bygge opp na enn noengang.
Man kjenner kun hverandres navn, men ikke ansikter.

Mitt inntrykk er at vi kjenner vare naboer for darlig.

Man far ikke anledning til & droefte saker som tas opp til diskusjon, f.eks de samtaler som kommer i etterkant av
et Arsmote der ting oppklares eller avtaler gjores.

Mitt inntrykk er at digitale meter oppleves mindre viktig og forpliktende enn fysiske mater.
Pa digitale meter sitter den enkelte pa forskjellige plasser og far ikke anledning til 4 stette seg til viktige signaler

og erfaringer fra andre andelseiere.

Styrets innstilling

9 av 36

107



Styrets innstilling er at det stemmes mot dette forslaget.

Det har de siste arene veert sveert lav deltakelse (12 — 15 andelseiere) pa generalforsamlinger som er
giennomfert med fysiske meter. Styret ensker at flere andelseiere deltar pa generalforsamlinger, Obos har
erfaring med at deltakelsen er hoyere ved digital giennomfering av generalforsamlinger. Styret har utover dette
anledning til & bestemme i hvilken form generalforsamlingen skal gjennomferes.

Forslag til vedtak

@nske om fortsatt Arsmatet med fysisk oppmete.

Sak 12
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

« Claus Rasmussen

* Nina Kausland
Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som varamedlem:
* |da Andreassen Lund
Valg av 1 valgkomite Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som valgkomite:

¢ Didrik Amadeus Lindsholm

Sak 13
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Roller og kandidater

Valg av 1 delegat Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som delegat:
« Jonas Christensen

Valg av 1 varadelegat Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som varadelegat:
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* Theodor Tveit Husefest
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Styrets arsrapport

Generelle oppgaver og aktiviteter

For styret er det gjennom et ar en rekke faste oppgaver som utferes. Det avholdes styremete 1 gang pr.
maned, kommunikasjon med forretningsferer, oppfelging av leverandgrer og avtaler, kommunikasjon med
eiendomsmeglere og mulige boligkjgpere. | det daglige er det ogsa kommunikasjon med andelseiere, om et
noksa bredt spekter av spersmal og problemstillinger. Omfanget av disse oppgavene varierer fra maned til
maned, og vi forseker & besvare henvendelser sa raskt som mulig.

Henvendelser om stey fra naboer i enkelte oppganger er dessverre gjentakende. Styret mener at det beste er
at beboere selv henvender seg til naboer som stayer, erfaringen er at dette har bedre effekt enn at styret i
ferste omgang gjor dette.

Dette aret er ble det litt sterre utskifting i styret (1 styremedlem) enn det som er vanlig, men styret opplever at
sammensetningen av styremedlemmer fungerer veldig godt.

Oppgradering av rgropplegg og utfordringer med sentralfyring

Arbeidet med installasjon av vakuumavgasser og filter for rensing av vannet i fyringsanlegget ble pabegynt i
2023, men ikke ferdigstilt fer fyringsanlegget ble satt i gang vinteren 2023/2024. Fordi man ikke @nsker at slikt
arbeid pagar i fyringssesongen, ble arbeidet fullfert i lapet av sommeren 2024. Vi opplevde noen utfordring
med fremdrift og tilherende tilbakemelding fra Rerleggersentralen AS, noe som ogsa medferte noe merarbeid
for styret.

Videre oppsto det utfordringer med a fa varme i svart mange leiligheter da fyringen ble satt pa hesten 2024,
og styret og saerlig vaktmester fikk sveert mange henvendelser fra andelseiere som hadde utfordringer med
a fa tilstrekkelig varme i radiatorer. Erfaringen var at brorparten av disse henvendelsene kunne veert unngatt
ved lufting og tilherende tiltak pa radiatorer som kan utferes av andelseier selv — det finnes gode beskrivelser
av dette pa Vibbo.

Oppfelging av leverandarer og avtaler

Dette er som nevnt en del av lopende oppgaver i styret. | ar har det i hovedsak bestatt i kontroll av fakturaer,
oppfelging av fremdrift og innhold i avtaler, krydret med bittelitt voksenkjeft og lett utestemme til leveranderer
som ikke overholder det som er lovet.

Vi har i vinter inngatt ny rammeavtale med Storm Elektro AS, for arbeid pa det elektriske fellesanlegget

i borettslaget. Gjennom denne avtalen har vi ogsa tilgang pa termisk fotografering av tavler/sikringsskap i
kjelleren. Dette anbefales at utferes hvert 5. ar, som et ledd i el- og brannsikkerhet og ble utfert i mars 2025.
Avtalen gir ogsa beboere rabattert timepris pa elektrikerarbeid (informasjon om dette legges pa Vibbo).

Styret er dessverre ikke forneyd med kvaliteten pa arbeidet rerleggerbedriften utferer giennom rammeavtalen
vi har med dem. Vi opplever bl.a. at oppfelging og tilbakemelding er altfor darlig, og at prisene er hayere

enn andre akterer i markedet kan gi. Styret vil derfor se pa muligheten for & reforhandle eksisterende avtale,
alternativt innga avtale med en annen leverander.

Oppfelging av utleie

| lapet av aret har styret arbeidet med oppfelging av utleie av leiligheter i borettslaget. Det har blitt avdekket
noen ureglementerte utleieforhold, bade langvarige og korttidsutleie (f.eks. AirBnb). Styret har fatt en del
henvendelser angaende utleieregler og ensker om dispensasjon fra disse. Det er gitt dispensasjon i de tilfeller
borettslagsloven gir adgang til det, i gvrige tilfeller har vi vaert konsekvente pa at dispensasjon ikke kan innvilges.

Sykkelstativ
Det er montert flere nye sykkelstativer i sykkelskurene, for & kunne fa plass til flere sykler pa det samme arealet.

J

G
[9)]
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Sykkelskuret ved Oskar Braatens gate har ogsa blitt noe sterre, ved a kle inn det gamle «terkerommet» pa
enden av skuret.

Vinduer og fasade
Styret har vedtatt utskifting av vinduer og rehabilitering av fasaden i borettslaget. Mer informasjon om dette
vil bli delt sa fort flere detaljer er pa plass.

Vurdering av kostnad og besparelse ved felles innkjep og montering av smarte radiatortermostater (vedtak
fra generalforsamling i 2024)

Styret har undersgkt pris pa innkjop og installasjon av “smarte” radiatortermostater, samt gjort en vurdering
av mulig besparelse/gevinst ved installasjon av slike termostater.

Innkjep og installasjon vil matte bestilles gjennom rerlegger eller tilsvarende akter, for a kunne fa support og ev.
bytte av defekte termostater dekket av garanti. Dette er noe som ikke vil veere mulig & fa inkludert ved innkjep
av slike til laveste pris i en tilfeldig nettbutikk.

Tilbudte priser pr. radiatortermostat ligger pa ca. kr 1250,- pr. stk, montering pr. leilighet er priset til ca. kr 750,-.
Antallet radiatorer pr. leilighet varierer noe. Estimert snitt 2,5 radiatorer pr. leilighet vil den totale prisen for
innkjep og montering bli kr 895.000,-.

Siden det fortsatt er mulig & ha et unedvendig heyt forbruk, men regulert “smart” mener vi at det er for stor
usikkerhet om hva en slik installasjon vil gi i besparelse, og styret mener derfor at en slik investering ikke kan
forsvares.

Som tiltak for a redusere energiforbruket hos hver enkelt andelseier, vil styret underseke hvilke muligheter som
finnes for maling av vannforbruk pr. leilighet, med tilherende betaling for faktisk forbruk. Dette kan beboere et
insentiv til & redusere eget forbruk, og det gir en riktigere og mer rettferdig fordeling av kostnader for fyring
og varmtvann.
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Til generalforsamlingen i Presidentgaten Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Presidentgaten Borettslag som bestar av balanse per 31. desember
2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

+ oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for @vrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilherende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke @vrig informasjon.

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no

Vedlec3fatsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Reyisgrforening og autorisert regnskapsfererselskap poretislag.pdf
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 20. mars 2025
PricewaterhouseCoopers AS

|

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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PRESIDENTGATEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948 322 358, KUNDENR. 17

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

resultatregnskap, balanse og tilharende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets

disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over

borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige skonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjep og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible
midler er de ekonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres som
omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Storrelsen pa de disponible midlene kan blant annet
benyttes til & vurdere om det er nadvendig & endre starrelsen pa innkrevde felleskostnader som
den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om det er mulighet til &

betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 3082174 3478 350
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 1 801 389 707 801
Tilbakefaring av avskrivning 15 6 541 0
Fradrag kjgpesum anl.midler 15 -39 248 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 -1123952 -1096 415
Innsk. eremerk. bankkto -13 521 -7 562
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 631 210 -396 176
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 3713383 3082174
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 4142215 3939870
Kortsiktig gjeld -428 831 -857 696
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 3713384 3082174

Vedlegg 2 16 av 36
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PRESIDENTGATEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948 322 358, KUNDENR. 17

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 9317236 8735283 9353000 9790000
Innbetalinger 0 117 257 0 0
Andre inntekter 3 239478 57 000 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 9556714 8909540 9353000 9790000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -394 660 -368 123 -380 000 -436 000
Styrehonorar 5 -369 600 -346 500 -346 500 -370 000
Avskrivninger 15 -6 541 0 0 -6 500
Revisjonshonorar 6 -14 375 -14 375 -14 000 -15 000
Forretningsfarerhonorar -251 500 -238 845 -254 000 -265 000
Konsulenthonorar 7 -88 743 -301 807 -50 000 -150 000
Kontingenter -46 200 -46 200 -46 200 -46 200
Drift og vedlikehold 8 -807 965 -885 986 -522 000 -592 000
Forsikringer -634 396 -566 702 -624 000 -713 000
Kommunale avgifter 9 -1654528 -1691406 -2042354 -1870500
Energi/fyring 10 -2047236 -2241366 -2140000 -2110000
TV-anlegg/bredband -554 016 -570 720 -580 000 -554 016
Andre driftskostnader 11 -479 682 -521 235 -517 300 -537 937
SUM DRIFTSKOSTNADER 7349442 -7793266 -7516354 -7 666 153
DRIFTSRESULTAT 2207272 1116274 1836646 2123 847
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 118 342 88 748 0 0
Finanskostnader 13 -524 225 -497 221 -535 000 -456 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -405 883 -408 473 -535 000 -456 000
ARSRESULTAT 1801 389 707 801 1301646 1667 847
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital 1 801 389 707 801
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PRESIDENTGATEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948 322 358, KUNDENR. 17

116

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 28921 893 28921 893
Tomt 26 000 26 000
Andre varige driftsmidler 15 32708 1
Miljigbankkonto, gremerket 419 983 357 024
SUM ANLEGGSMIDLER 29 400 584 29 304 918
OML@PSMIDLER
Kundefordringer 10 442 10 000
Forskuddsbetalte kostnader 0 16 569
Andre kortsiktige fordringer 0 10 000
Driftskonto OBOS-banken 1130 252 682 738
Skattetrekkskonto OBOS-banken 12 507 11 889
Sparekonto OBOS-banken 2989 014 3208 674
SUM OMLOPSMIDLER 4142215 3939 870
SUM EIENDELER 33542798 33244788
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 231 * 100 23100 23100
Opptjent egenkapital 24 305 703 22 504 314
SUM EGENKAPITAL 24 328 803 22 527 414
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 16 8189670 9313622
Borettsinnskudd 17 151 425 151 425
Annen langsiktig gjeld 18 46 415 46 415
Avsetning bomiljgtiltak 18 397 654 348 216
SUM LANGSIKTIG GJELD 8785164 9859 678
KORTSIKTIG GJELD
Leverandargjeld 368 821 671 878
Skyldige offentlige avgifter 19 24 112 22 098
Palepte renter 2663 47 789
Palepte avdrag 0 90 150
Annen kortsiktig gjeld 20 33 236 25 780
SUM KORTSIKTIG GJELD 428 831 857 696
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 33542798 33244788
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Pantstillelse 21 35213325 35213325
Garantiansvar 0 0

Oslo, 18.03.2025
Styret i Presidentgaten Borettslag

Jonas Henrik Christensen Theodor Tveit Husefest Kristina H. Johansson
Nina Kausland John Magnus Krohn
NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER
Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god regnskaps-
skikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntekisfores etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omilgpsmidler 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 balanseferes til nominelt belap pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom
verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Langsiktig gjeld balanseferes til nominelt
belep pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfart
vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige
driftsmidler balanseferes og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.
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NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER
Felleskostnader

Lokaler

Leie

Eiendomsskatt

8 848 812
463 092
35 220

7 096

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD
Felleskostnader

9 354 220

-36 984

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER

9 317 236

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER
Antenneleie
Automatpenger
Husleiegebyr

Enova - Tilskudd til prosjekt
Forsikring

Nettinnbetalinger

55 000
60 709
442
121 626
1201
500

SUM ANDRE INNTEKTER

239 478

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER
Ordinaer lann, fast ansatte
Palepte feriepenger
Arbeidsgiveravgift
Yrkesskadeforsikring

-265 885
-33 236
-94 290

-1 250

SUM PERSONALKOSTNADER

-394 660

Det har gjennomsnittlig vaert sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjennom aret.

Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-

pensjon.

NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 369 600.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 4 787, jf. noten om andre driftskostnader.

Vedlegg 2 20 av
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NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beleper seg til kr 14 375.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -19 281
Multiconsult Norge AS -69 462
SUM KONSULENTHONORAR -88 743
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -110 778
Drift/vedlikehold VVS -300 000
Drift/vedlikehold elektro -45 081
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -126 178
Drift/vedlikehold brannsikring -187 981
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -37 168
Kostnader dugnader -779
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -807 965

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

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -13 803

Vann- og avlepsavgift -1 129 636

Feieavgift -272

Renovasjonsavgift -510 816

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 654 528

NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -93 408

Strem oljefyr el.bereder -14 250

Fiernvarme -1 939 578

SUM ENERGI / FYRING -2 047 236
Vedlegg 2 21av 36 17 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -27 171
Verktey og redskaper -14 436
Driftsmateriell -15 432
Vaktmestertjenester -68 008
Vakthold -17 937
Renhold ved firmaer -306 752
Andre fremmede tjenester -9474
Meter, kurs, oppdateringer mv. -3 062
Andre kostnader tillitsvalgte -4 787
Andre kontorkostnader -4 434
Telefon, annet -4 517
Drivstoff biler, maskiner osv. -209
Bank- og kortgebyr -2 964
Velferdskostnader -500
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -479 682
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 4 481
Renter av sparekonto i OBOS-banken 113 861
SUM FINANSINNTEKTER 118 342
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -522 875
Renter pa leverandergijeld -1 350
SUM FINANSKOSTNADER -524 225
NOTE: 14

BYGNINGER

Kostpris/bokfert verdi 1938 3 266 968
Oppskrevet 1972 2047125
Rehabilitering fasader 1997 - 1999 23 607 800
SUM BYGNINGER 28 921 893

Tomten ble kjopt i 1938
Gnr.225/bnr.58 M. flere

Tjenesteleilighet hvor innskudd ikke er beregnet: nr. 801
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
giennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.
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NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Gressklipper

Tilgang 2018 67 500
Avskrevet tidligere -67 499
1
SYKKELSTATIV
Tilgang 2024 39 248
Avskrevet i ar -6 541
32 707
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 32708
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -6 541
NOTE: 16
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,95 %. Lopetiden er 20 ar.
Opprinnelig 2010 -22 475 000
Nedbetalt tidligere 13161 378
Nedbetalt i ar 1123 952
-8 189 670
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -8 189 670
NOTE: 17
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig -151 425
SUM BORETTSINNSKUDD -151 425
NOTE: 18
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Depositum (Telia) -39 415
Avsetning bomiljatiltak -397 654
Andre innskudd -7 000
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -444 069
NOTE: 19
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Forskuddstrekk -12 507
Skyldig arbeidsgiveravgift -11 605
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -24 112
NOTE: 20
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Feriepenger -33 236
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -33 236
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NOTE: 21
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 151 425
Pantelan 8 189 670
TOTALT 8 341 095

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

Bygninger 28 921 893
Tomt 26 000
TOTALT 28 947 893
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OMSATTE BOLIGER | 2023 OG 2024

Presidentgaten Borettslag

Vaer oppmerksom pa at andel fellesgjeld ikke er ivaretatt i prisen.

Antall solgte boliger Areal Gjennomsnittspris
9 Over 45 kvm kr. 4 796 666
6 Under 45 kvm kr. 4 483 333

Totalt solgt 15 boliger i 2024.

Antall solgte boliger Areal Gjennomsnittspris
12 Over 45 kvm kr. 4 672 500
2 Under 45 kvm kr. 4 090 000

Totalt solgt 14 boliger i 2023.
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'&2 Statsforvalteren i Oslo og Viken et G WelF Rk

07.02.2021 2020/35003
Deres dato: Deres ref:
14.10.2020 202000184

OSLO KOMMUNE PLAN- OG BYGNINGSETATEN Sacshchandisy nvaig=teieion
Postboks 364 Sentrum Ann-Kristin @degaard, 69 24 70 00
0102 OSLO

Dette brevet er fra Statsforvalteren som
frem til 31.12.2020 het Fylkesmannen

Vedtak i klagesak - avslag - fjerning brannbalkonger og oppfering nye
balkonger - Oslo 225/397

Vi viser til kommunens oversendelse datert 14.oktober 2020.

Kommunens vedtak av 29. mai 2020 i sak 202000184, 202000185, 202000186 og 202000188
stadfestes. Klagen har ikke fort frem.

Sakens bakgrunn

Presidentgaten borettslag sekte den 6. januar 2020 om fjerning av brannbalkonger og oppfering av
nye balkonger pa flere blokker innenfor borettslaget. Det gjelder Oscar Braatens gate 18-30, Anna
Sethnes gate 2 A-D, Anna Sethnes gate 4 A-C og Presidentgata 3.

| brev av 30. mars 2020 ba PBE om at tiltakene omprosjekteres, blant annet pa bakgrunn av uttalelse
fra Byantikvaren den 24. mars 2020. Den 18. mai 2020 mottok PBE et omprosjektert tiltak hvor
balkongene som kom i konflikt med sokkelen var fjernet. Ansvarlig seker argumenterte ellers for at
tiltakene bar kunne godkjennes.

Oslo kommune ved Plan- og bygningsetaten (PBE) behandlet sakene den 29. mai 2020 og ga avslag
pa alle seknadene. Seknadene er avslatt med hjemmel i pbl. § 29-2 om visuelle kvaliteter, og pbl. §
31-1 om ivaretakelse av kulturell verdi ved arbeid pa eksisterende byggverk, og det er blant annet
vist til at Byantikvaren frarader tiltakene.

Vedtakene ble paklaget av Bull & CO Advokatfirma AS den 19. juni 2020, med utfyllende merknader i
brev av 21. juli 2020. Hovedanfarslene i klagene er som falger:

+ Balkongveilederen er ikke en rettsregel, og kan ikke anvendes som avslagshjemmel.
» Det fremstar som kunstig at etaten, etter & ha oppdaget av dagens brannbalkonger ikke

E-postadresse: Postadresse: Besaksadresse: Telefon: 69 24 70 00
sfovpost@statsforvalteren.no Pb 325 Moss: Vogts gate 17 www.statsforvalteren.no/ov
Sikker melding: 1502 Moss Drammen: Dr. Hansteinsgate 9
www.statsforvalteren.no/melding Oslo: Stensberggata 27 Org.nr. 974761 319
Vedlegg 4 Vedtak i klagesak - avslag - fier@bgbaonbalkonger og oppfering nye balkonger - Oslo 225_397.pdf
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er originale, forsgker & begrunne avslaget med at de er en del av historien til bygningene
fordi andre bygg i naerheten er oppfart med slike balkonger.

» Etter pbl. § 31-1 skal man sa vidt mulig bevare bygningens historiske kvaliteter. A skifte
ut ikke-originale balkonger med nye balkonger kan ikke anses a redusere bygningenes
historiske lesbarhet i starre grad. Etaten har anvendt en for streng norm, og vedtaket
beerer preg av at etaten oppfatter bestemmelsen som absolutt. Det ma foretas en
avveining.

* Etaten har ikke tillagt bokvaliteten for de som bruker bygningene vekt. At beboere har
tilgang til et privat uterom er av stor betydning for livskvaliteten.

* Etaten har ikke i sin begrunnelse kommentert klagers redegjgrelse for lesbarheten etter
tiltaket.

* Det kan ikke tillegges stor vekt at bygningene (Anna Sethnes gate 2 A-D og 4 A-C) er
oppfert pa gul liste. Gul liste har ingen rettslig status, og pa kulturminnesgk foreligger
det ingen redegjarelse for hvilke forhold ved bygningene som gjer de bevaringsverdige.
Dersom bygningene er sa bevaringsverdig at det ikke kan foretas endringer i fasaden,
burde antikvarmyndigheten og planmyndigheten gjennomfert en reguleringsprosess og
gitt de bevaringsstatus.

* Bygninger som ikke er oppfert pa gul liste, kan ikke behandles som om de er det siden
tilsvarende bygg er pa gul liste.

« Etaten blander estetikk og bevaring nar pbl. § 29-2 anvendes som avslagshjemmel. Nye
tiltak pa eldre bygninger vil ikke i seg selv ha darlige visuelle kvaliteter. A anvende pbl. §
29-2 i denne sammenheng er feil rettanvendelse. Dette ma vurderes etter pbl. § 31-1.

* | etatens vedtak er ikke tiltakets visuelle utforming seerlig vurdert, det henvises bare til
at tiltaket ikke er i trad med antikvariske verdier. Den eneste begrunnelsen for a avsla
etter pbl. § 29-2 er at tillatelse vil kunne fgre til awik fra like bygninger i nabolaget.

« Det forhold at en bygning avviker fra tilliggende bygninger medfarer ikke at den ikke er
tilpasset omgivelsene etter pbl. § 29-2. Det er selvsagt ikke et krav etter bestemmelsen
at alle bygninger i et strok skal veere helt like.

PBE behandlet klagene i felles klagesak den 14. oktober 2020, men fant ikke holdepunkter for a
endre de tidligere vedtakene.

Statsforvalteren forutsetter at partene er kjent med sakens dokumenter og gir derfor ikke ytterligere
saksreferat.

Statsforvalteren ser slik pa saken

Klager har klagerett og klagene anses innkommet innenfor klagefristen, jf. forvaltningsloven (fvl) 88
28 og 29. Stasforvalteren kan som klageinstans prave alle sider av saken, herunder ta hensyn til nye
omstendigheter. Klagers anfersler skal vurderes, men Statsforvalteren kan ogsa ta opp forhold som
klagen ikke bergrer. Ved preving av det frie skjgnnet skal hensynet til det kommunale selvstyret
tillegges stor vekt, jf. fvl. § 34.

Eiendommene/tiltakene
Eiendommene er avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg i kommuneplan 2015 - Oslo mot
2030, vedtatt 23. september 2015.

PBE har vurdert at tiltaket ikke medferer vesentlig skt miljgbelastning for omgivelsene i form av
trafikk, stay og forurensning, andre vesentlig negative virkninger for naermiljeet (bygde og
naturgitte omgivelser, kulturminner, verdifull vegetasjon, byrom m.m.). Tiltaket ferer heller ikke
til vesentlig negative virkninger for nasjonale og vesentlige regionale kulturminneverdier som
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angitt pa temakart for kulturminnevern T5. Tiltaket utleser derfor ikke kravet om reguleringsplan,
jf. kommuneplanen § 3.2, jf. pbl. 88 11-10 nr. 1, 12-1. Statsforvalteren har ikke merknader til dette.

| Oskar Braatens gate 18 - 30 sekes det om oppfering av balkonger pa bygningens fasader mot
ser og vest. Balkongene er 2,4 meter brede og 1,6 meter dype.

| Presidentgata 3 sekes det om oppfering av balkonger pa bygningens fasader mot ser og vest.
Balkongene er 2,42 meter brede og 1,55 meter dype.

| Anna Sethnes gate 2 A-D og 4 A-C sekes det om oppfering av balkonger pa bygningens fasader
mot s@r og vest. Balkongene er 2,4 meter brede og 1,6 meter dype.

Byantikvaren har i uttalelse datert 24. mars 2020 sagt felgende:

Anna Sethnes gate 2 og 4 er oppfert pa Byantikvarens gule liste. Presidentgata 3 og
Oskar Braatens gate 18-30 er ikke listefart, men inngdr som en del av det samlede
miljeet av blokker oppfert i 1937. Boligblokkene har et enkelt modernistisk uttrykk
med taktfast fasadeinndeling, rektangulcer plan og saltak. Fasadene mot vest har
originale brannbalkonger som utgjer en stor del av fasadeuttrykket. Fasadene mot st
er uten balkonger. Byantikvaren vurderer de enkle fasadene som sdrbare for store
endringer og frarader derfor sterkt fjerning av de originale brannbalkongene og
etablering av nye balkonger, da dette vil endre fasadeuttrykket i vesentlig grad.
Byantikvaren anbefaler at man i stedet ser pa en lesning hvor eksisterende
brannbalkonger utvides i trad med retningslinjer i balkongveilederen.

Rettsgrunnlaget
For arbeid pa eksisterende byggverk med kulturell verdi gjelder pbl. § 31-1:

«Ved endring av eksisterende byggverk, oppussing og rehabilitering skal kommunen se til at historisk,
arkitektonisk eller annen kulturell verdi som knytter seg til et byggverks ytre, sa vidt mulig blir bevart. § 29-
2 gjelder tilsvarende»

Lovens forarbeider presiserer at kommunens vurdering av kulturelle verdier ikke gjelder i bredeste
forstand, men vil bare gjelde bygninger som har «en viss kulturell verdi». Vurderingen skal forankres
i for eksempel anvisning fra antikvariske myndigheter eller de kulturelle verdiene skal fremga av
plan, jf. Ot.prp. 45 (2007-2008) s. 347.

| denne saken er bygningene i Anna Sethnes gate 2 og 4 oppfert pa gul liste hos Byantikvaren.
Klager har anfert at det ikke kan tillegges stor vekt at bygningene er oppfert pa gul liste. Gul liste har
ingen rettslig status, og pa kulturminnesgk foreligger det ingen redegjerelse for hvilke forhold ved
bygningene som gjer de bevaringsverdige. Statsforvalteren kan ikke gi klager medhold i denne
pastanden. Alle eiendommer som er oppfert pa gul liste, er ansett a ha kulturminneverdi. Hvis en
eiendom star oppfert pa gul liste, skal Byantikvaren i utgangspunktet uttale seg i alle byggesaker
som bergrer eiendommen. Gul liste innehar tre vernekategorier; fredet, vernet etter plan- og
bygningsloven, og kommunalt listefgrt. Bygningene i Anna Sethnes gate 2 og 4 tilharer kategorien
kommunalt listefart. Det er ikke knyttet juridiske bestemmelser til denne vernekatagorien, men
Statsforvalteren legger til grunn at bygningene oppfyller kravet til 8 ha «en viss kulturell verdi».

Klager har anfert at PBE ikke har tillagt bokvaliteten for de som bruker bygningene vekt. At beboere

har tilgang til et privat uterom er av stor betydning for livskvaliteten.
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| lovforarbeidene til pbl. 8 31-1, Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 347 er det presisert fglgende:

«Bestemmelsen er en viderefaring av gjeldende regler om at kommunen skal se til at kulturelle verdier
knyttet til eksisterende byggverk blir bevart. Bestemmelsen gjelder bare kulturell verdi, mens andre hensyn,
for eksempel universell utforming, blir ivaretatt av andre bestemmelser. Det opprettholdes at kravet ikke er
absolutt, men at kommunen i sin vurdering ma ta hensyn til hva som er rimelig & palegge tiltakshaver ut
fra praktiske og skonomiske hensyn, vurdert opp mot andre krav, for eksempel krav om universell
utforming».

Behovet for oppfering av tiltaket for forbedring av bokvalitet kan etter Statsforvalterens syn

veere relevant i vurderingen av om de historiske og arkitektoniske verdiene ved fasade "sa vidt
mulig” blir bevart ved det omsekte tiltaket. | denne saken har PBE vurdert at de eksisterende
balkongene kan endres slik at de blir mer brukbare, ved at de enkelte steder utvides til en dybde pa
1,2 meter, samtidig som en tar utgangspunkt i det originale utseende til bygningen. PBE kan
vanskelig se at det kan plasseres balkonger pa en sterre andel av fasaden enn hva som er tilfellet i
dag, men slik Stasforvalteren ser det er det skissert en alternativ l@sning for deler av tiltakene.

§ 29-2. Visuelle kvaliteter

Ethvert tiltak etter kapittel 20 skal prosjekteres og utfgres slik at det etter kommunens skjgnn
innehar gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og
naturlige omgivelser og plassering.

En vurdering etter pbl. 8 29-2 av om tiltaket kan godkjennes, vil veere et fritt skjenn, jf. Ot.prp. nr. 45
(2007-2008) side 230. Det falger da av fvl. § 34 annet ledd siste punktum at Statsforvalteren - som
klageinstans for vedtak truffet av en kommune - skal legge vekt pa hensynet til det kommunale
selvstyret ved sin overpreving.

| rundskriv H-01/10 fremgar det til pbl. § 29-2:

"Det legges til grunn at den konkrete vurderingen etter bestemmelsen er underlagt kommunens frie
skjenn. De lokale bygningsmyndighetene ma anses best egnet til a foreta den skjgnnsmessige
vurderingen, basert pa lokal byggeskikk og lokalpolitisk styring av den visuelle utviklingen i
kommuneny.

Kommunen har likevel plikt til & foreta en forsvarlig vurdering av tiltakets kvaliteter etter kriteriene i
§ 29-2, og vedtaket ma begrunnes i trad med forvaltningsloven §§ 24 og 25. Bestemmelsen er en
viderefaring av den sakalte skjgnnhetsparagrafen i pbl. 1985 § 74 nr. 2. Visuelle kvaliteter er i
forarbeidene beskrevet som blant annet samspill mellom byggverkets volum og heyde, samt
fasadeuttrykk, jf. Ot. prp. 45 (2007-2008) s. 341. Det presiseres at kravene til det visuelle uttrykket
innebaerer en vurdering av om tiltaket er godt eller darlig utformet ut fra faglige kvalitetsnormer.

PBE har vurdert tiltakene slik:

Bygningen er del av fire boligblokker oppfert i 1937, blokkene har et modernistisk og funksjonalistisk
uttrykk og er oppfert med saltak. Byggene har ogsa eksisterende brannbalkonger fordelt ulikt i de averste
etasjene, hovedsakelig pa bygningenes vestre fasade. Balkongene er lange og smale og har pa enkelte
omrader tette rekkverk med platekledning og spilrekkverk i omradet som forbinder disse.

Bygningene i Anna Sethnes vei 2 A-D og 4 A-D er oppfert pa Byantikvarens gule liste, mens bygningene i
Oskar Braatens gate 18-30 og Presidentgata 3 ikke har noe formelt vern. Uansett vernestatus er det viktig

Vedlegg 4 Vedtak i klagesak - avslag - fier@®gbaonbalkonger og oppfering nye balkonger - Oslo 225_397.pdf
127



at tiltaket tar hensyn til dets bygde omgivelser jf. plan- og bygningsloven & 29-2. Siden byggene har samme
utforming er det viktig at eventuelle nye elementer tilfares likt pa hver bygning. | praksis mé derfor alle
bygningene behandles som om de er oppfert pa gul liste.

Balkongveilederen er, uansett vernestatus, et godt verktay d ta utgangspunkt i, da tilpasning hva gjelder
visuelle kvaliteter og tilpasning til bevaringsverdier ofte gar ut pa det samme. Det gir ogsd en fin indikasjon
pa hva som generelt anses som god tilpasning, da paragrafen i plan- og bygningsloven baserer seg pd en
skjennsmessig vurdering. Skjignnsmessige vurderinger kan fort bli noe subjektiv og varierende i kvalitet,
dersom ethvert tiltak skal vurderes individuelt av forskjellige saksbehandlere hver gang.

Plan- og bygningsetaten er generelt positive til balkonger, men oppfering av balkonger kan ikke
skje dersom dette gar pa bekostning av arkitektoniske kvaliteter eller bevaringsverdige miljger.

Eksisterende situasjon
Brannbalkongene er riktignok utfert for @ sikre remning og ikke utfart for @ gi beboerne mer tilgang til lys

og luft. Uavhengig av dette vurderer vi at brannbalkongene i stor grad preger omrddet og bygningen.
Dagens brannbalkonger er riktignok ikke originale, men de har klare referanser til de originale
brannbalkongene, da de er oppfert kun i omradene som tidligere hadde brannbalkonger. A fierne disse for
sa G oppfere punktbalkonger, uten noen referanse til tidligere situasjon, vil fare til at typiske elementer fra
bygningens byggedr fijernes og at omradet blir mer historielast. For Oslos bygningsmilje anses dette som

en stor ulempe. Omradet er ogsa sveert synlig for omgivelsene siden lamellene ligger eksponert pa et grent
teppe. Det er derfor viktig at bygningens og omradets scerpreg bevares.

Vi viser til balkongveilederens retningslinjer for oppfaering av balkonger pa byggverk knyttet til
funksjonalismen, ca. 1930-1940:

Der det er eksisterende originale balkonger bar nye balkonger plasseres og utformes pa
tilsvarende mate.

Balkonger kan veere opptil 1,20 meter dype malt fra veggliv.

Ved oppfaring av bredere eller ssmmenhengende balkonger ber de utformes med en
inndeling som bidrar til @ opprettholde bygningens opprinnelige uttrykk.

Da det er utfart etterisoleringer og utskifting av brannbalkonger tidligere ser ikke vi pa dette som
grunn for at en i enda starre grad kan fristille seg fra det opprinnelige uttrykket. Heller ser vi pd
dette som grunnlag for G i starre grad serge for at det eksisterende uttrykket bevares eller at
bygningens uttrykk tilbakefares til den originale utformingen.

Omsekt tiltak

Oppfering av punktbalkonger vil serge for et helt annet uttrykk enn bygningen har i dag. Selv om
balkongene ikke plasseres i forste etasje og forholder seg til fasadens komposisjon, vurderer vi at
balkongene plasseres for tett og er for mange, slik at den bakenforliggende fasaden skjules i for stor grad.
Det kan veere at brannbalkongene i teorien dekker et starre omrade, men da disse er samlet i den gverste
delen av fasaden gjer dette at sterre deler av den bakenforliggende fasaden blir synlig og at fasaden ikke
preges av disse i like stor grad. Punktbalkongene er ogsa dypere enn hva balkongveilederen apner opp for
og fronten utfares i et materiale som er fremmed for slik bruk i funksjonalismen, hvor brystningen ofte er
utfert i tett murverk eller platekledning. Sett i sammenheng med at eksisterende brannbalkonger fjernes,
vurderer vi at fasaden i for stor grad endres og at fasaden derfor ikke tdler denne vekten av nye balkonger.
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Klager har anfert at PBE blander estetikk og bevaring nar pbl. § 29-2 anvendes som avslags-hjemmel.
Nye tiltak pa eldre bygninger vil ikke i seg selv ha darlige visuelle kvaliteter. A anvende pbl. § 29-2i
denne sammenheng er feil rettanvendelse. Dette ma vurderes etter pbl. § 31-1.

Statsforvalteren finner ikke at klager kan fa medhold i dette. Henvisningen til § 29-2 i pbl. & 31-1
innebaerer at reglene om tiltakets visuelle kvaliteter, gjelder i tillegg til reglene om bevaring av
byggverkets ytre kulturelle verdi.

Klager anfarer at PBE ikke har tillagt bokvaliteten for de som bruker bygningene vekt. At beboere har
tilgang til et privat uterom er av stor betydning for livskvaliteten.

Statsforvalteren bemerker at hvorvidt et tiltak er nadvendig eller ikke, eller om det bidrar til ekt
bokvalitet, vil ha en helt perifer betydning ved vurderingen etter pbl. 8 29-2. Hensynet har ingen
forankring i lovteksten, og bestemmelsens sentrale siktemal er a ivareta de estetiske kvalitetene ved
et tiltak.

Klager har videre anfert at Balkongveilederen ikke er en rettsregel, og derfor ikke kan anvendes som
avslagshjemmel. Statsforvalteren kan ikke se av de respektive vedtak at PBE har benyttet
Balkongveilederen som avslagshjemmel og finner ikke grunn for & ga naermere inn pa dette.

@vrige anfersler leser Statsforvalteren a bygge pa uenighet mellom tiltakshaver/klager og
kommunen nar det gjelder vurderingen av de visuelle kvaliteter, jf. pbl. § 29-2.

Statsforvalteren viser igjen til at vurdering av visuelle kvaliteter er en del av kommunens frie skjgnn -
forvaltningsskj@nnet. Men Statsforvalteren er etter dette kommet til at kommunen har gitt en
tilstrekkelig faglig forsvarlig vurdering av tiltakets visuelle kvaliteter, den er ogsa i samsvar med
Byantikvarens faglige vurdering, som er fagmyndighet pa verneomradet. Statsforvalteren finner

ikke holdepunkter for a sette disse vurderingene til side.

Konklusjon
Kommunens vedtak av 29. mai 2020 i sak 202000184, 202000185, 202000186 og 202000188
stadfestes. Klagen har ikke fort frem.

Vedtaket er fattet med hjemmel i pbl. 8 1-9 og forvaltningsloven § 34.

Vedtaket er endelig og kan ikke paklages videre, jf. forvaltningsloven § 28 tredje ledd.

Med hilsen
Hege Rasch-Engh Ann-Kristin @degaard
Seniorradgiver Seniorradgiver

Juridisk avdeling

Dokumentet er elektronisk godkjent
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt &rsmote 2025

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

Arsmetet dpnes 19.05.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 22.05.25
Selskapsnummer: 17 Selskapsnavn: PRESIDENTGATEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved a krysse av i boksen til venstre for ensket alternativ.

Sak1 Valg av meteleder

Jonas Christensen er valgt.

D For
I:] Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Terje Brekke og Marius Engan Kran er valgt.

[ For
] Mot

Sak 3 Godkjenning av mateinnkallingen

Meteinnkallingen godkjennes

|:] For
|:] Mot

33 av 36
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Sak 4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

D For
E] Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjerelse settes til kr 370 000.

|:] For
|:] Mot

Sak 6 Oppussing av bad i regi av borettslaget

@nsker & foresla felles oppussing av bad via borettslaget.

D For
D Mot

Sak7 Utredning av balkonger

Ber om at styret utreder mulighetene for & utvide kommende prosjekt med utskifting av vinduer og
mulig fasaderehabilitering, til & ogsa inkludere etablering av balkonger pa de bygningene i borettslaget
som ikke er kommunalt listefert pa gul liste.

D For
D Mot

Sak 8 Endring av vedtekter

Derfor ensker jeg & fremme forslag om & endre vedtektenes punkt 8-3 (2) om begrensninger i styrets
myndighet ved a legge til et punkt nr. 7 som lyder «a innga avtaler der samlet vederlag utgjer mer enn
40% av de arlige felleskostnadene. Herunder ogsa avtaler som enskes inngatt i forbindelse med drift,
vedlikehold og evrig vanlig forvaltning av borettslaget

|:] For
I:] Mot

34 av 36
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Sak9 Palegge utsettelse av vedtatt vedlikeholdsprosjekt

Palegge styret & utsette arbeidet med foreslatt vedlikeholdsprosjekt som innebzerer utskifting av
vinduer og derer i borettslaget, frem til fremtidig arsmete lemper pa dette palegget.

E] For
[J Mot

Sak10 Gjennomgang av retningslinjer for beredskap

Styret tar initiativet til en gjennomgang av de eksistrende retningslinjene for Beredskap for
Presidentgaten Borettslag - med utgangspunkt i retningslinjene for OBOS pr 2025. Forslag om at det

opprettes en gruppe til dette formalet.

E] For
E] Mot

Sak11 Gjennomfering av generalforsamling/arsmete med fysisk oppmaeate

@nske om fortsatt Arsmatet med fysisk oppmate.

E] For
E] Mot

Sak12 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 2 skal velges)
|:] Claus Rasmussen

[] NinaKausland
Varamedlem (kun 1 skal velges)
D Ida Andreassen Lund
Valgkomite (kun 1 skal velges)

[] pidrik Amadeus Lindsholm

Sak13 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Delegat (kun 1 skal velges)
|:] Jonas Christensen
Varadelegat (kun 1 skal velges)

[[] Theodor Tveit Husefest

w

a

av 36

133



134

B 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: cef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

o=
anw) Oslo

Dato: 21.08.2025
Bruker: tas
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Hoydereferanser
- Reguleringsplan: Se reg.best.

- B?lsygmnskart: NN2000

Reguleringskart

- Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
- Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da

reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsinformasjon. Kan ikke brukes til

byggesak.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 330418/ 86517438 Deres ref.:

Adresse: ANNA SETHNES GATE 2D
Kommentar:

Gnr/Bnr: 225/58

Originalformat: A3



L4474/, 664 - Spesialomrade bevaring blandet

LSS

TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjorsel

72 - Felles lekeareal

73 - Felles gangareal

74 - Felles gardsplass

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus
110 - Bolig m.tilh. anlegg

149 - Offentlig/allmennyttig

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
163 - Kirke m.tilh.anlegg

168 - Barnehage m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt/kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

668 - Spesialomrade bevaring annet

RbBevaringGrense

70 - Felles avkjersel

73 - Felles gangareal

76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
325 - Veigrunn i tunnel

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Plangrense (gammel lov)

Grense for bebyggelse
Bygningens avgrensing i beb. plan
Bygning som forutsettes revet
Bebyggelse som inngar i planen

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Oppheving av eiendomsgrense

Inn-/utkjering
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PlottID/Best.nr: 330418/86517438

Deres ref.: Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
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Tegnforklaring - kommuneplan

= == [jernveg (tunnel)

— jernveg

mmmm wmm \arkagrense

==m==== Plangrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— -+ — Sporveg (tunnel), eksisterende
[——+—— Sporveg, eksisterende
F—+—— sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

— -+ — Jernbane (tunnel), eksisterende

[—+—— Jernbane, eksisterende

— = Tyrvei

®
®
®

= = == Banetrase (ikke juridisk)

Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
T-banestasjon (ikke juridisk)

Jernbanestasjon (ikke juridisk)

fmeteten. Fjorditrikk (ikke juridisk)

== = == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

in) Spredt boligbebyggelse
[e===-

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gronnstruktur, eksisterende
Grennstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)
Indre by (utviklingsomrader)

H570 - Bevaring kulturmilje

N NN e

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
i H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og hgystentledninger)

_: H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

J' H110 - Nedlagsfelt drikkevann

, H190 - Andre sikringssoner
-,

=
i//— 1 H310_1 - Kvikkleire
e e o e e

e

i//- 1 H310_2 - Steinsprang
o

1/ /" / H320_1 - stormflo
— i o e o e e

e

'I//- /1 H320_2 - Elveflom
I___' —————

//-/ H390 - Deponi

e e o e e

Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
- Er kigpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

- Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
+ Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr7 200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 11 000
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr 16 000

Fritidsbolig fglger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

rettsomradene i privatlivet.

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

- Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattiloud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest  Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av forst. Meglerforetaket mottar kr 4 100/5 000/5 500 i
oppgjaret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig  kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
ved faktura fra HELP. tillegg péa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.



Forbrukerinformasjon:

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022

Her er kortversjonen av det du ma vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)

fra 1. januar 2022.

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerradet, Norsk takst,

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge.

Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kj@gp og salg av brukt bolig.

Selger kan ikke ta generelle forbehold om
tilstanden ved salg til forbrukerkjgpere. Boliger
og fritidsboliger kan ikke selges «<som den er» til
forbrukere.

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra
selger. Selger ma fremdeles opplyse om alle kjente
forhold ved boligen, og opplysningene skal vaere
korrekte. | tillegg bgr selger innhente en ny type
tilstandsrapport som vil gi kigper mer og bedre
opplysninger om boligen.

Fra 1. januar 2022 gjelder ogsa en helt ny forskrift

til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne

setter strenge krav til bade innholdet i og utfgrelse
av tilstandsrapporter.

Endringene i avhendingsloven og den nye
forskriften skal sammen stimulere til at mer og
bedre informasjon foreligger om boligene fgr salg.
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter
senere.

Det er i bade selgers og kjgpers interesse at

bolighandelen er sa trygg som mulig. Kjgper ma
fa vite hva han kjgper, og selger ma kunne legge
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant.

Hovedpunkter og rad om de nye reglene:

B Selger anbefales a fa laget en tilstandsrapport
som oppfyller kravene i forskriften
om tilstandsrapporter — en «godkjent
tilstandsrapport»

B Det som er tydelig beskrevet i en slik
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir
kjgpers ansvar. Dette gjelder selv om kjgper ikke
har lest dokumentene. Kjgpere ma derfor lese
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

B Boligen skal ogsa vurderes ut fra blant annet
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at
kjgpere kan ha mindre forventinger til eldre
boliger enn til nye boliger. Det kan veere skader
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger
likevel ikke kan holdes ansvarlig for.

B Kjgper ma selv dekke tap og kostnader opp
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel
(egenrisiko) for kjgper der selger er ansvarlig.
Denne belgpsgrensen far altsa bare betydning
for utmaling av prisavslag eller erstatning
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det
som fglger av avtalen.

Hva ma du passe pa som selger og kjoper? Les mer pa neste side!

r -
.
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Hva ma du passe pa som selger?

Gi god og riktig informasjon!

Sgrge for & dokumentere boligens tilstand med en
godkjent tilstandsrapport.

Fylle ut egenerkleeringen etter beste evne.
Egenerklaeringen er et viktig grunnlag for den
bygningskyndiges videre undersgkelser og
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du
gnsker det.

Feil eller mangelfull utfylling av egenerkleeringen
kan medfgre ansvar for deg i form av regress eller
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og
salgsoppgaven for a sjekke at det ikke er feil eller
misforstaelser. Avhendingsloven og forskriften om
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i
klart og tydelig sprak!

Hvis du er usikker pa om noe er relevant, eller om
informasjonen er tilstrekkelig, bgr du ta det opp
med eiendomsmegler og den bygningskyndige —
fgr informasjonen blir publisert!

Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at
kjgper vil klage til deg etter salget. Spgr hvis du
lurer pa noe - fgr informasjonen blir publisert!

Den viktige tilstandsrapporten

Hva ma du passe pa som kjoper?

B |ese tilstandsrapport, eiendomsmeglers
beskrivelse i salgsprospekteten og selgers
egenerkleering ngye.

B Du kan ikke klage pa forhold som du har
fatt opplysninger om i tilstandsrapporten, i
salgsoppgaven eller pa andre mater.

B Se pa tilstandsgrad og anslatt utbedringskostnad
for & danne deg et bilde av hva du ma regne med
av kostnader og eventuelle arbeider pa boligen
fremover. Husk at en anslatt kostnad ikke er det
samme som faktisk kostnad. Merk ogsé at anslatt
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete
avvik, etter den standarden som boligen har.
Oppgradering til dagens standard kan koste mer.
For eksempel & bytte fra gulvbelegg til parkett eller
a etterisolere for bedre energibesparelse.

B Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme
som a kjgpe en ny bolig. Gjgr en vurdering av
boligens alder, tilstand og type. | en eldre bolig, kan
det veere avvik som ikke er beskrevet, men som du
ikke kan klage pa til selger.

En tilstandsrapport beskriver
boligens tilstand samt

skader eller avvik som den
bygningssakkyndige har funnet
ved sin undersgkelse. Den
bygningssakkyndige vurderer

boligen ut fra hva som kan
forventes av en bygning pa
samme alder og type. Vurderingen
gjgres i hovedsak opp mot
hvordan det var vanlig a bygge og
de reglene som gjaldt da boligen

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om

tilstandsrapport.

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en
tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som
garasje og andre frittstaende bygninger, stgttemurer, etasjeskiller og utvendige

trapper.

ble oppfa@rt. Forhold som er
vanlige for bygningens alder, slik
som slitasje og forringelse etter
normal bruk, vil sjelden veere noe
du som kjgper kan klage pa.

Vite mer?
Les her!

Huseierne.no/boligsalg
Norsktakst.no

NEFno
Forbrukerradet.no

EiendomNorge.no

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med
i tilstandsrapporten. Slik far du formidlet relevant informasjon til kigper pa en trygg
mate. Det gir deg som selger lavere risiko for & motta klage og krav fra kjgper.

NB: Dersom du tror boligen din fgrst vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at
du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.

Forbrukerinformasjon
om trygg bolighandel
versjon 1, november 2021
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KJDKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjpkkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

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

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

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQ@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogs& budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a stille
slik frist.

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, s& langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ Elendomsmeglerforbund

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

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

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

D
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BUDSKJEMA

Oppdragsnr: 13-25-0020
Adresse: Anna Sethnes gate 2D, 0474 Oslo
Betegnelse: Gnr. 225, Bnr. 58, andelsnr. 173 i PRESIDENTGATEN BORETTSLAG, Oslo

Undertegnede inngir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum kr
+ vanlige omkostninger (dokumentavgift, tinglysingsgebyr og evt. gebyr til forretningsferer)

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon (bank): Referanse:
kr
kr
Egenkapital kr
SUM kr
Egenkapitalen bestar av:
(] Salg av naveerende bolig eller annet fast eiendom
[] Disponibelt kontantbelap (bankinnskudd) [ ] Annet
@nsket overtagelsesdato:
Naerveaerende bud er bindende for undertegnede frem til og med den kl.

Budet er bindende til kl 1600 denne dag, hvis ikke budgiver har angitt annet klokkeslett.
Budet er inngitt pd bakgrunn av salgsprospekt som er gokjent av selger datert 01.09.2025

Salgsoppgave: www.askeiendomsmegling.no
Energiattest er mottatt: Ja[]J Neil[]

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til 3 godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er
undertegnede klar over at budet er bindende for meg/oss nar det er kommet til selger eller megler
som er selgersadressat sin kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet
aksepteres muntlig eller skriftlig innen akseptfristen.

Jeg/ vier kjent med at selger og megler forutsetter at jeg / vi har besiktiget eiendommen, at jeg / vi
har mottatt og satt oss godt inn i salgsoppgaven med vedlegg. For det tilfelle at salgsoppgave ikke
er mottatt plikter jeg / vi a informere megler om dette.

. den , den
Navn: Navn:
Personnr: Personnr:
Adresse: Adresse:
TIf: TIf:
Sign Sign

ASK Eiendomsmegling Oslo Syd, org.nr. 933918106
Drammensveien 165, 0277 Oslo, TIf: 48190114 E-post: tfl@askeiendomsmegling.no
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Kontakt oss
www.askeiendomsmegling.no



