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ALEXANDER KIELLANDS PLASS

Prisantydning Kr. 3 990 000,- Boligtype Andelsleilighet BRA-i/BRA Total 29/36 kvm NOTARNO
Megler Carolina Toro TIf 986 44 988







Adresse

Prisantydning
Fellesgjeld
Omkostninger
Totalpris
Fellesutgifter
BRA-i/BRA Total
Eierform
Boligtype
Byggedr
Soverom
Etasje

Veyensvingen 16D

0458 OSLO

Kr 3 990 000,-
Kr 281549,-
Kr 9 990,-

Kr 4 281539,-
Kr 5 399,-
29/36 m?
Andel
Andelsleilighet
1953

1

5

Notar Oslo sentrum

Woaldemar Thranes gate 72

0175 OSLO

VVeyensvingen 16D

Lys og flott 2-roms toppleil. m/balkong og
fantastiske solforhold v/llaparken. Vv. og
bredbdnd inkl. Vinduer 2026. Heis.

Notar har gleden av & presentere Vgyensvingen 16 D - En herlig leilighet
beliggende i 5 etg. med heis i en stille oase med lladalen som neaermeste
nabo. Her f&r du en gjennomtenkt og godt utnyttet planigsning, samt
fantastisk sol og utsikt fra den herlige balkongen.

Her f&r du en &pen og sosial stue- og kjokkenlasning, soverom, bad og
entre.

Kort om boligen:

- Vinduer/balkongder fra 2026

- IN-ordning p& 11&n - nye felleskost. kr. 4.585,-
- Sydvendt balkong

- V. og bredbdnd inkl.

- Heis

- God takhgyde 26 m

- Felles vaskeri/sykkelskur

- To store boder p& 7 kvm

- Vakre grentarealer omkranser eiendommen
- Kort avstand til offtransport/matbutikk

- Attraktiv og urban beliggenhet med naerhet til alt!

Perfekt for forstegangskjoper eller et par. Ta med flyttelasset og flytt rett
inn!




Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vart
kundelgfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Var salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan
du ndr som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Var salgsgaranti er din
trygghetLive budgivining:

Alle interessenter som har meldt interesse fglges opp via telefon og sms. | tillegg
har vi var egen unike live budgivning pd vér hiemmeside, her kan alle felge med.

w

Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Salgs-
garanti

Ingen salg
Ingen regning
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Borettslaget har felles vaskeri

Det er ogsd sykkelskur i borettslaget

13
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Vgyensvingen 16 D tilbyr en sjelden kombinasjon av ro og sentralitet her bor du skjermet fra byens puls, samtidig
som Grunerlgkka, St. Hanshaugen, Sagene og Alexander Kiellands plass ligger rett rundt hjgrnet. Med lladalen som
neermeste nabo er dette en adresse for deg som vil ha det grenne og det urbane pd samme tid.

Alt du trenger i hverdagen ligger innen kort gangavstand. Neermeste dagligvare er Joker lla, som i tillegg er
spndagsdpent praktisk for de dagene du trenger & handle utenom vanlig dpningstid. Kiellands Hus ved Alexander
Kiellands plass byr pd& Coop Mega med ferskvaredisk, Vinmonopolet, apotek, bokhandel og fargehandel samlet
pd ett praktisk sted. Rett i neerheten finner du ogsd sjarmerende Lofthus Samvirkelag Tranen, en ekte
nabolagsfavoritt som dufter av nybakt bred pé dagtid og serverer krispy pizza pé kveldstid. Og for de virkelig
gode kulinariske opplevelsene er Mathallen p& Vulkan bare en liten spasertur unna.

Selve boligomrddet har en gjennomtenkt arkitektur med rgtter i mellomkrigstidens idealer om sunne og lyse hjem.
De frittsté&ende lavblokkene ble tegnet for & sikre maksimalt lysinnslipp, god luftsirkulasjon og romslige
grontarealer kvaliteter som er like ettertraktede i dag. Fra leiligheten ser du rett ned i lladalen, en av Oslos mest
naturskjgnne parker, midt i byen.

Friluftsliv er aldri langt unna. lladalen, VVoldslgkka og Akerselva gir deg vakre turveier og naturopplevelser i
umiddelbar naerhet, mens treningssentrene SATS, Fresh Fitness, Sagene Squash og Crew sgrger for at
innendegrsaktiviteter er like lett tilgjengelig. Leiligheten har ogsé god kollektivtilgang til en rekke fremtredende
utdanningsinstitusjoner som Handelsheyskolen BI, Arkitekthayskolen i Oslo, KHIO, Westerdals, OsloMet og Juridisk
fakultet.

ADKOMST
Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte visninger. Se for gvrig kart for neermere veibeskrivelse.
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Nokkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE
Voyensvingen 16D, 0458 OSLO

OPPDRAGSNUMMER
17-0011/26

SELGER
Thomas Conrad Hirsch

MATRIKKEL
Gdrdsnummer 219, bruksnummer 243,
andelsnr. 515 i Veyensvingen borettslag med orgnr.: 986122362 i Oslo kommune.

EIEFORM
Andel

BOLIGTYPE
Andelsleilighet

ENERGIKLASSE
G

INFO ENERGIKLASSE

Energimerket beskriver hvor energieffektivt bygget er, og hvilke energikilder som er brukt i bygget. Energimerket
bestdr av to deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i
boligen din.

Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe om forventet forbruk av energi.
Skalaen gér fra A som er best til G som er dérligst.

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,
slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Et bygg som bare har panelovner fér derfor en dérlig
oppvarmingskarakter. Karakteren er en fargeskala fra red til grenn, hvor grenn er best. En grenn karakter betyr at
du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og fjernvarme gir god
oppvarmingskarakter.

STROMFORBRUK
Kostnader vil variere etter abonnement og forbruk.

TOMT
Eiet tomt p& 1.522 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT

Tomten er en romslig og opparbeidet fellestomt tilknyttet boligbebyggelse i et etablert boligomréde. Arealet er
hovedsakelig svakt skr&nende og fremstér som grent og parkmessig opparbeidet, med plenarealer, treer og
beplantning som gir et &pent og trivelig bomilie. Terrenget er tilpasset bebyggelsen og gir gode lys- og solforhold
for boligene. Utearealene er variert utformet og inkluderer b&dde grenne oppholdsarealer og tilrettelagte
fellesfunksjoner. Det finnes leke- og aktivitetsomrdder pd& tomten, herunder lekeplass og ball-/aktivitetsflate, som
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bidrar til gode rekreasjonsmuligheter for beboerne. Gangstier og interne adkomstveier er etablert og gir ryddig
og trygg ferdsel mellom bygningene og naeromrédet. Tomten fremstdr som godt vedlikeholdt og funksjonell, med
naturlig tilpasning til omkringliggende boligbebyggelse. Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei, og
omrédet er tilknyttet offentlig vann- og avigpsnett samt evrig teknisk infrastruktur.

TAKST
Tilstandsrapport datert 28.01.2026. utfert av Christian Amundsen.

BYGGEAR
1953

BYGGEMATE
Bygningen er oppfert med baerende konstruksjoner i betong. Konstruksjonen bestér av plasstepte betongdekker
og baerende betongvegger.

Ytterveggene er utfert i betong med fasadelgsninger tilpasset byggeperioden og isolasjonsnivé etter datidens
standard.

Takkonstruksjonen er utfert som et saltak og er tekket med stéil- eller aluminiumsplater.
Etasjeskillerne er av betong. Bygget har et betongdekke i etasjeskille.

Leiligheten har malte trevinduer med 3-lags glass. Entrédgren er brann- og lydklassifisert. Det er i tillegg montert
en balkongder i tre med 3-lags glass i stue/kjokken.

Fra stuen er det adkomst til en sydvendt balkong. Balkongen er oppfert i en betong- og stélkonstruksjon, med tre-
og PVC-heller p& dekket. Rekkverket er i stél og fasadeplater. Trapper og sjakter er utfert i betong som en
integrert del av byggets baeresystem.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Leiligheten har vannledninger i plast, utfert som rer-i-rer-system fra 2006. Fordelerstokk er
plassert i veggkonstruksjonen pd badet, med hovedstoppekran pd samme sted. Det er etablert synlig aviepsrer
fra kassen for & synliggjere en eventuell lekkasje. Det mangler tettemuffer i enden av varergrene pé
rer-i-ror-systemet under kjokkenbenken.

- Avlgpsrer: Innvendige avlgpsrer i plast fra 2006. Tilkomst for staking er mulig via sluk, vanniéser og toalett.

- Ventilasjon: Leiligheten er tilknyttet byggets mekaniske ventilasjonsanlegg, hvor tilluft tilferes via ventiler i
yttervegg.

- Oppvarming: Boligens oppvarming bestdr av varmekabler pd bad, og for evrig elektrisk oppvarming.

- Varmtvannstank: Varmtvann er inkludert i fellesutgiftene.

- Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer er plassert i korridor. Anlegget har en hovedsikring pé& 40
amp og 4 kurser.

Folgende har fatt tilstandsgrad 2 (TG2) av takstmann:
Avvik som kan kreve tiltak:

- Innvendige darer

Avvik: Nedre del av baderomsdgren viser tegn til svelling.

- Vé&trom - 5ETASJE > BAD - Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&d membranlasningen.

- Kjgkken - 5. ETASJIE > STUE/KI@KKEN - Avtrekk

Awvik: Det er kun kullfilterventilator pd kjokkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra
kokesonen.
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- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: Det mangler tettemuffer i enden av varergrene pd ror-i-rer-systemet under kjokkenbenken. Dette kan
medfare gkt risiko for fuktskader ved eventuell lekkasje, da vann kan trenge ut av varergret og inn'i
konstruksjonen.

VIKTIG

Du ber lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers beskrivelse i salgsprospektet og selgers egenerklsering naye. Du
kan ikke klage pd forhold som du har fétt opplysninger om i tilstandsrapporten, i salgsoppgaven eller pé andre
mdter. Se pad tilstandsgrad og anslétt utbedringskostnad for & danne deg et bilde av hva du mé regne med av
kostnader og eventuelle arbeider pd boligen fremover. Husk at en ansl&tt kostnad ikke er det samme som faktisk
kostnad. Merk ogsd at anslétt utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete avvik, etter den standarden som
boligen har. Oppgradering til dagens standard kan koste mer.

Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme som & kjgpe en ny bolig. Gjer 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 pd til
selger.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLZARING
Boligen ble kjgpt i 2013.
Selger har bodd i boligen de siste 12 m&nedene.

1. Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet v&trommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rdte, lukt eller soppskader?
Ja
Beskrivelse: Minimalt med spor av svertesopp i silikonfuger etter grundig vask

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

Ja

Beskrivelse: El- tilsyn ufert av Elvia Tilsyn i 2025. Ikke funnet avvik. Sak avsluttet. El- kontroll utfert av Elektro 365.
Rapport felger salgsdokumentene.

16. Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pd terrasse/garasje/tak/fasade?
Ja, kun av fagleert

Firmanavn: Takst og Vinduspesialisten

Beskrivelse: Utskifting av vinduer og verandader 2026 i regi av borettslaget.

23. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?

Ja

Beskrivelse: El-rapport som redegjort for over og byggteknisk tilstandsrapport er utarbeidet i forbindelse med
salget

MODERNISERING OG PAKOSTNINGER

Arbeid utfert i boligen:

2006:

- Leiligheten har et oppgradert bad fra 2006, utfert i regi av borettslaget, med flislagt gulv og vegger.

- Leiligheten har innvendige avigpsrer og vannledninger i plast utfert som rer-i-rer-system fra 2006, med
fordelerstokk plassert i veggkonstruksjon pé bad.

Arbeid utfert i regi av Borettslag:
2026:
- Nye 3-lags vinduer, og balkongder Utfert i regi av borettslaget

2025:
- Utbedring og vedlikehold av tak som har hatt hull, lese beslag og div. rusk som har statt i fare for & ramle ned.
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- Fuging av dlle sikringsskap og oppfelging av div. andre smd avvik som har veert pépekt ifm. el-tilsyn.
- Ombygging av tilluftskanaler i alle korridorer for & unngd frosne vannrer i x08 boenhetene.

- Service og utbedringsarbeider pd heiser etter pdlegg fra Oslo kommunes heiskontroll.

- Utbedring av skadet ventilasjonskanal.

- Reparasjon av skadet kloakkror i kjeller nr 16.

2024:
- Sanering etter brann i nr 16.
- Nytt brannalarmanlegg Ferdigstilt og i drift.

2023:
- Varmepumper for tappevanninr 16 og 18

REGULERINGS- OG AREALPLANER
Eiendommen er regulert til spesialomréde - bevaring (boliger) og omrédet rundt er regulert til friomréde (park),
spesialomrdde - bevaring (kirke), spesialomréde bevaring (boliger), vei, gangvei, mm.

Gjeldende kommunedelplan for eiendommen er:
KDP-17 - Kommunedelplan for torg og meteplasser - Vedtaksdato: 22.04.2009

Gjeldende reguleringsplan for eiendommen er:
S-4179 - ILADALEN. Endret reguleringsplan med reguleringsbestemmelser - Vedtaksdato: 26.10.2005

Bebyggelsen stdr oppfert pd Byantikvarens "Gule liste," med status kommunalt listefert. Dette innebaeerer at
reguleringsbestemmelsene setter begrensning p& endringer av fasade m.m. For mer informasjon se
byantikvaren.oslo.kommune.no. Boligen er kommunalt listefgrt som enkeltminne bygning.

P&gdende byggesaker i omrédet:

202507414 - Vgyensvingen 15 - utskifting av utvendig vann og avlgp - Siste dok. 11.11.2025
202509217 - Claus Riis' gate 2 - bruksendring av tannlegekontor til bolig - Siste dok. 20.02.2026
202507332 - Claus Riis' gate 7 A - oppfering av tre balkonger - Siste dok. 02.12.2025

Vi anbefaler alle interessenter & sette seg inn i reguleringskartet og bestemmelsene. Dersom kopi ikke ligger
vedlagt denne salgsoppgaven, kan du henvende deg til megler og be om kopi.

OPPVARMING
Elektrisk oppvarming. Boligen er oppvarmet med panelovner i de fleste rom og varmekabler pé bad.

TV/INTERNETT/BREDBAND
Obosopennet er borettslagets leverander av bredbdnd og er inkludert i felleskostnadene.

PARKERINGSFORHOLD

Det er beboerparkering i omrédet. Dette betyr at du kan parkere fritt dognet rundt pé parkeringsplasser regulert
til beboerparkering for kr. 5 940,- pr. &r for bensin, diesel og hybridbiler. For el-biler koster det kr. 2 000,- per dr. Se
Oslo kommune sine nettsider for mer informasjon.

VEI/VANN/KLOAKK

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

BEBYGGELSE
Boligbygg med flere boenheter
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ADGANG TIL UTLEIE
Lov om borettslag og fastsatte vedtekter er gjeldende. Megler gjer spesielt oppmerksom pd at andelseieren ikke
kan overlate bruken av boligen til andre uten styrets godkjenning.

Se vedlagte vedtekter i salgsoppgaven for spesifikasjoner, eller kontakt styrets leder eller forretningsferer for
ytterligere informasjon.

FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE

Det foreligger ferdigattest for "innsetting av vinduer og innvendig ombygging" i Vayensvingen 16 C, datert
10.05.2079.

Det foreligger ferdigattest for "nye vinduer og derer" i Vayensvingen 16 B, datert 09.01.2024.

Det foreligger ekspedisjonsdokument for Veyensvingen 16, datert 26.06.1945.

Det foreligger ferdigattest for "fasadeendring” i Vayensvingen 16, datert 02.06.2008.

Det foreligger ferdigattest for "montering av brannalarmanlegg" i Veyensvingen 14, 16 og 18, datert 14.04.2025.

RADONMALING

Radon er en usynlig og luktfri gass som ligger nede i grunnen. Det varierer geografisk hvor stor forekomst det er
av radon. Det er ikke et krav til méling av radon i bolig, men pd generelt grunnlag er dette anbefalt. Ved utleie er
det et krav til mdling av radon. Det ble krav om radonsperre eller andre forebyggende tiltak mot radon pd nybygg
1. juli 2010.

INNHOLD

Leiligheten ligger i 5. etasje og har et bruksareal pd 36 m?, inkludert en sydvendt balkong pé 3,5 m2 Planlgsningen
bestdr av entré, stue/kjokken, bad og soverom. Badet er oppgradert i 2006, og kjekkenet har moderne innredning
med integrerte hvitevarer.

Leiligheten disponerer ogsd en loftsbod pd 4 m? og en kjellerbod pd 3 m?, samt tilgang til borettslagets sykkelskur,
fellesvaskeri i samme etasje og ovrige fellesarealer.

Vedlagte plantegninger er ikke mdlbare. De oppgitte arealer er hentet fra tilstandsrapport av Christian
Amundsen.

STANDARD

Entré - Velkommen hjem!

Innbydende inngangsparti som gir et godt fersteinntrykk av leiligheten. Her har du plass til oppbevaring av sko og
yttertoy. Det er montert dercalling.

Kjokken i &pen og sosial lasning mot stuen:

Kjokkenet ligger i &pen forbindelse med stuen og har en sosial planlesning med praktisk frokostbenk.
Innredningen har glatte, grdmelerte fronter og laminat benkeplate med nedfelt vask i rustfritt stél samt
tilherende blandebatteri. Det er montert belysning under overskapene og berstet stélplate pd& vegg over benken.
Integrerte hvitevarer inkluderer induksjonstopp, stekeovn og oppvaskmaskin, i tillegg til frittstdende kjole-/
fryseskap. Ventilator med kullfilter er integrert i skap over koketoppen.

Stuen har store vindusflater som slipper inn rikelig med naturlig lys og skaper en lys og innbydende atmosfeere.
Rommet har gode mebleringsmuligheter med plass til sofa, TV-megblement samt et hyggelig spisebord.

Fra stuen har du direkte utgang til en herlig sydvendt balkong pd 3,5 m? som fungerer som en fin forlengelse av
oppholdsrommet. Her har du plass til & meblere med hyggelig kaffe-sett, granne planter og en grill.

Bad:

Badet ble oppgradert i regi av borettslaget i 2006. Rommet har flislagte vegger og gulv med elektriske
varmekabler, samt himling med malte plater og downlights. Innredningen bestér av veggmontert servant med
blandebatteri, speilskap med belysning, gulvstdende toalett og dusjhjerne med dusjforneng samt veggmontert
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blandebatteri. Ventilasjonen er lost med mekanisk avtrekksvifte i himlingen og tilluft via spalte under deren.

Soverom:
Romslig soverom med god plass til dobbeltseng med tilherende nattbord, samt garderobeskap og annet gnsket
inventar. Rommets store vindusflater gir godt med lysinnslipp og gjer det enkelt & lufte ut.

Innvendige overflater

Gulv: Trestavs parkett.

Vegger: Malte vegger i betong.

Himling: Malte gipsplater med downlights i entréen. Resterende himlinger har malt betongdekke.

HVITEVARER
Felgende hvitevarer medfolger: Integrerte hvitevarer

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenveerende
leverandergaranti.

Tilbehersliste folger vedlagt i prospekt.

INNBO OG LOSORE

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

Partene kan fritt avtale hva som skal felge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lasere og tilbehar som
skal felge 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 pd annen mdte er inngdtt. Der intet annet er avtalt, vil
l@sere og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og tilbeherslisten som fremkommer
lenger bak i salgsoppgaven.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenveerende
leverandergaranti.

Dersom det er noe i den vediagte liste som ikke finnes pd& eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

Bransjens liste over lgsere og tilbeher er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

AREALER

BRA - i: 29 m?
BRA -e:7m?
BRA totalt: 36 m?
TBA: 4 m?

Bruksareal fordelt pd etasje
5. etasje
BRA-i: 29 m? Entré, bad, soverom og stue/kjskken

BRA-e: 7 m? Kjellerbod og loftsbod

TBA fordelt p& etasje
5. etasje
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4 m? Terrasse- og balkongareal

OKONOMI
PRISANTYDNING
Kr. 3 990 000,-

INFO KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

FELLESKOSTNADER
Kr. 5 399,-/mnd

FELLESKOSTNADER INKLUDERER
Felleskostnadene inkluderer: bredbdnd, kommunale avgifter, drift og vedlikehold, nedbetaling av fellesgjeld, felles
bygningsforsikringer, honorarer, mm.

Herav:

Felleskostnader drift: 2 069 kr
Felleslédn varmepumpe - Avdrag: 46 kr
Felleslén brannvarsling - Avdrag: 41 kr
Husleietillegg fellesstrem nr. 16 og 18: 375 kr
IN-1&n - Avdrag: 494 kr

Fellesldn 1- Renter: 561 kr

Avdrag vinduslén: 73 kr

IN-I&n - Renter: 320 kr

Felleslén 1- Avdrag: 866 kr

Fellesldn varmepumpe - Renter: 45 kr
Felleslén brannvarsling - Renter: 41 kr
Renter vinduslén: 269 kr

Bredbdnd: 199 kr

Det er etablert et energitillegg som faktureres sammen med felleskostnadene.
Tillegget er basert pd forventet og historisk forbruk av strem/fjernvarme til oppvarming og varmtvann.

Endringsvarsel felleskostnader: Borettslaget kan endre felleskostnadene med en mdéneds skriftlig varsel.
Andre relevante opplysninger: Eiendomsskatt faktureres separat og viderefaktureres til eier normalt i mai og
september.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmdneden, unntatt ved overtakelse den 1.i mdneden. Vi
forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjersmdneden.

FORMUESVERDI - PRIMAR
Kr. 1097 763,- som primeerbolig for 2025

FORMUESVERDI - SEKUNDAER
Kr. 4 391 053,- som sekundeerbolig for 2025

INFORMASJON OM FORMUEVERDI

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen
beregner boligverdier basert p& grunnkretser i stedet for kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsdret
2026. Dette kan medfere at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere og innebaerer at bdde selger
og megler kan benytte tall som ikke nedvendigvis er oppdaterte pd tidspunktet for utarbeidelse av
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salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt gke ved endelig
fastsettelse i skattedret.

For primaerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og
deretter 70 % av den delen som overstiger dette belgpet. For sekundeerbolig utgjer formuesverdien 100 % av
beregnet eller dokumentert markedsverdi.

OMKOSTNINGER
kr. 3 990 000,- (Prisantydning)
kr. 281549,- (Andel av fellesgjeld)

kr. 4 271549,- (Pris inkl. fellesgjeld)

kr. 8 900,- (Boligkjeperforsikring Soderberg & Partners)
kr. 545,- (Tinglysning pantedokument)
kr. 545,- (Tinglysning skjate)

kr. 9 990,- (Omkostninger totalt)

kr. 4 281539,- (Totalpris inkl. omkostninger)

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.
Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjgper.

BETALINGSBETINGELSER

Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer. Kigpesum samt omkostninger innbetales senest per
overtagelsesdato. Kjgper er selv ansvarlig for at alle innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og mé
selv pdse at eventuell bankforbindelse er informert om dette. Innbetaling av kjspesum skal skje fra kjgpers konto i
norsk finansinstitusjon.

SERVITUTTER/RETTIGHETER
P& eiendommen til borettslaget er det tinglyst felgende heftelser og rettigheter som felger eiendommens
matrikkel ved overskjoting til ny hiemmelshaver:

Heftelser i eiendomsrett:

05.05.1948 - Dokumentnr: 1948/301436-1/105 - Erkleering/avtale
vedr. begrensninger i utleiemulighetene muv.
Gjelder denne registerenheten med flere

04.02.1993 - Dokumentnr: 1993/5472-1/105 - Rettighet
Rettighetshaver: SKINNARLAND KNUT

F@DT: [personnummer fjernet]

LEIEAVTALE

LEIETID FRA 1/10-91.2?? ?KKE SIES OPP AV UTLEIER.
LEIE PR MANED KR 112733 SOM KAN REGULERES.
RETT TIL FREMLEIE U/SAMTYKKE AV UTLEIER.

Med flere bestemmelser

31.011994 - Dokumentnr: 1994/6065-1/105 - Rettighet

Rettighetshaver: THORE HERAMB
LOPENR: 1176517
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LEIEAVTALE

Mnd.leie kr. 1.077,22

Leietid fra 01.10.91. Kan ikke sies opp av utleier.
Med flere bestemmelser.

12.08.2003 - Dokumentnr: 2003/49751-1/105 - Rettighet
Rettighetshaver: MOSEBEKK TARJEI

LOPENR: 7207518

LEIEAVTALE

Leie 1.440 pr. mnd

Med flere bestemmelser

12.08.2003 - Dokumentnr: 2003/49762-2/105 - Transport av rettighet
FRA: MOSEBEKK OLAF

F@DT: [personnummer fjernet]

TIL: MOSEBEKK TARJEI

L@PENR: 7207518

16.03.2005 - Dokumentnr: 2005/17497-1/105 - Fellesobl. for bor.innsk.
Belgp: NOK 18 000 037

Panthaver: BOLIGBYGGELAGET USBL

LOPENR: 6909261

Gjelder denne registerenheten med flere
PRIORITETSBESTEMMELSE

VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2005/75910-1

09.11.2005 - Dokumentnr: 2005/75910-1/105 - Pantedokument
Belgp: NOK 85 100 000

Panthaver: DNB BANK ASA

ORG.NR: 984 8571006

Gjelder denne registerenheten med flere

07.01.2025 - Dokumentnr: 2025/21297-1/200 - Pantedokument
Belgp: NOK 2 000 000

Panthaver: DNB BANK ASA

ORGNR: 984 851006

Panthaver: DNB BOLIGKREDITT AS

ORGNR: 985 621551

Gjelder denne registerenheten med flere

ELEKTRONISK INNSENDT

08.01.2025 - Dokumentnr: 2025/24634-1/200 - Pantedokument
Belgp: NOK 1900 000

Panthaver: DNB BANK ASA

ORG.NR: 984 8571006

Panthaver: DNB BOLIGKREDITT AS

ORG.NR: 985 621551

Gjelder denne registerenheten med flere

ELEKTRONISK INNSENDT

08.01.2025 - Dokumentnr: 2025/24638-1/200 - Pantedokument
Belgp: NOK 21600 000

Panthaver: DNB BANK ASA

ORG.NR: 984 851006
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Panthaver: DNB BOLIGKREDITT AS
ORGNR: 985 621551

Gjelder denne registerenheten med flere
ELEKTRONISK INNSENDT

GRUNNBOKSDATO
07.04.2026

FORSIKRINGSSELSKAP
Gjensidige

POLISENUMMER
89112257

OM BORETTSLAGET

Vayensvingen Borettslag bestér av 142 boliger og ingen naeringslokaler. Borettslaget ligger i Oslo kommune og har
organisasjonsnummer 986 122 362. Forretningsferer er Boligbyggelaget Usbl. Selskapets hjiemmeside er
www.yoyensvingen.no/.

Vaktmesterfirma er Vaktmester Andersen.Kontaktperson: @yvind. E-post: oyvind@vaktmesterandersen.no.

Fellesvaskerier:

Styret har rutinemessig oppfelging av vaskemaskiner og terketromler. Om maskiner ikke fungerer som de skal,
send e-post til styret med én gang, sd blir dette vanligvis utbedret innen f& dager. Det er viktig for alles trivsel at
vaskeriene ikke er i drift pd nattestid. Det er viktig at temming av lofiltere og andre instruksjoner felges noye.
Slurv med dette er drsak til mange frustrasjoner, reparasjoner og tette sluk.

Styret opplyser pé& e-post 09.04.2026 folgende:

"Pagdende vindusutskifting vil fere til noe ytterligere refulering av fellesgjeld ndr sluttoppgjer er ferdig. Fellesgjeld
har gkt gradvis i takt med utbetaling av 1&n og det meste av gkningen har allerede funnet sted. Ogsé noe
reduksjon kommer ndr utbetaling av innvilget klimatilskudd kommer*

Vedtatte saker:

- Generalforsamlingen vedtok & gi styret fullmakt til & igangsette bestiling med utvidelse av brannalarmanlegget
med en kostnadsramme inntil kr. 1600 000,-.

- Generalforsamlingen vedtok samtidig & gi styret fullmakt til & ta opp 1&n inntil kr 1600 000,- til & finansiere
utvidelse av brannalarmanlegget ved behov for & I&nefinansiere tiltaket.

- Det ble enstemmig vedtatt at det legges til et nytt og tredje punkt i vedtektenes kapittel 7: 'l tillegg til
alminnelige felleskostnader til drift, betaler andelene ogsé et ménedlig belgp for energikostnader.
Energikostnadene skal baseres pd tidligere faktiske forbrukstall og antatt energipris - og fordeles pd felgende
mdte: - Andelene i nr. 14 skal dekke kostnader til fiernvarmeforbruk i nr. 14 etter brek. - Andelene i nr. 14 skal dekke
kostnader til felles stram i nr. 14 etter brek. - Andelene i nr. 16 og 18 skal dekke kostnader til felles strem i nr. 16 og
18 etter brok. Styrer vedtar satsene i sitt budsjett drlig. Satsene kan endres ved varig reduksjon eller gkning i
energipris og/eller forbruk. - Dekning av kostnader til starre investeringer i teknisk infrastruktur knyttet til
oppvarming og varmtvann skal felge samme fordeling mellom byggene som forbruk.

P&gdende saker:

- Sanering etter brann i nr 16: Ferdigstilt.

- Nytt brannalarmanlegg: Ferdigstilt og i drift. Arlig ettersyn har avdekket behov for en del justeringer som skall
bekostes av leverander.

- Varmepumper for tappevanninr 16 og 18: Ferdigstilt ca. et &r pd overtid ifht avtale. Kostnad inkludert
prosjektledelse er ca kr. 2 000 000,-.

- Vindusutskifting: Prosjektet er ferdigstilt, med unntak av noen fé feil-leveranser som mad byttes, noe utv.
murarbeid, opprydning og sluttoppgjer. Endelig kostnad inkludert prosjektledelse ser ut til & bli ca kr 12 725 000,-
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inkludert mva.

- Tvil om baderomsmembran, skader i 2 bad og konflikt med utferende foretak.
- Callinganlegg: Kartlegging igangsatt for & finne ut hva som evt. ber utbedres.
- Vaskerom: Kartlegging igangsatt for & finne ut hva som evt. ber utbedres.

VVaskeri brukes etter styrets bestemmelser.

ANDEL FELLESGJELD
Kr. 281549,- pr. 31.12.2025

KOMMENTAR FELLESGJELD
L&n med ldnenummer: 15160111760 har IN-ordning. Ved nedbetaling av fellesgjeld av dette I&net vil
felleskostnadene bli redusert til kr. 4.585,-

Se "lénebetingelser fellesgjeld" for ytterligere informasjon.

LANEBETINGELSER FELLESGJELD
Selskapets totale 1&n og vilkar:

L&nenummer: 15160111760, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA
Annuitetsldn, 4 terminer per dr.

Rentesats per 01-04-2026: 5.04% pa.

Antall terminer til innfrielse: 40

Saldo per 01-04-2026: kr 7912039

Andel av saldo: kr 76710

( siste termin 31-03-2036 )

Flytende rente

IN-Ordning: Ja

Ladnenummer: 151601110517, DNB Bank ASA
Annuitetsldn, 4 terminer per dr.
Rentesats per 01-04-2026: 5.04% pa.
Antall terminer til innfrielse: 40

Saldo per 01-04-2026: kr 19387406
Andel av saldo: kr 134595

( siste termin 30-03-2036 )

Flytende rente

IN-Ordning: Nei

Lanenummer: 16369097842, DNB Bank ASA
Annuitetsldn, 4 terminer per dr.

Rentesats per 01-04-2026: 4.95% pa.

Antall terminer til innfrielse: 55

Saldo per 01-04-2026: kr 1084848

Andel av saldo: kr 10810

( siste termin 30-12-2039 )

Flytende rente

IN-Ordning: Nei

Lanenummer: 16369097826, DNB Bank ASA
Annuitetsldan, 4 terminer per dr.

Rentesats per 01-04-2026: 5.05% pa.

Antall terminer til innfrielse: 55

Saldo per 01-04-2026: kr 1443731
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Andel av saldo: kr 9690

( siste termin 30-12-2039 )
Flytende rente
IN-Ordning: Nei

Ladnenummer: 16369097834, DNB Bank ASA
Annuitetsldn, 4 terminer per dr.

Rentesats per 01-04-2026: 5.25% pa.

Antall terminer til innfrielse: 117

Saldo per 01-04-2026: kr 9178014

Andel av saldo: kr 61601

( siste termin 30-06-2055 )

Flytende rente

IN-Ordning: Nei

REGNSKAP/BUDSJETT/KOSTNADS@KNINGER
Megler har kopi av budsjett for &r 2026 og drsregnskap for ér 2025. Dette kan interessenter f& oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2026: overskudd (2 274 570,-)
Arsresultat for 2025: -7 593 064,

Vedtatte kostnadsgkninger:
Generalforsamlingen vedtok & gi styret fullmakt til & igangsette bestiling med utvidelse av brannalarmanlegget
med en kostnadsramme inntil kr. 1.600.000,-.

Saker som kan medfgre kostnadsegkninger:

Felles ladefasiliteter for el.sykkel og el.sparkesykkel: Styret foreslér & benytte inntil kr 100.000,- for & etablere
I&sbare ladeskap og ladeplasser.

Fornyelse av belysningsutstyr i fellesareal: Det foreslés & benytte inntil kr 300.000,- pd utskifting av
belysningsanlegg i fellesarealer.

Vi gjer oppmerksom pd at beslutninger/vedtak tatt i generalforsamling eller av styret kan medfere gkning i
felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige vediikeholdsplaner, nye lIdneopptak og prisstigninger pé
feks. diverse avgifter (renovasjon, kommmunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

SIKRINGSFOND

Det er i dette borettslaget tegnet forsikring i Borettslagenes sikringsfond. Det sikrer deg mot & bli ansvarlig for
naboens andel av fellesgjelden. Du vil ikke métte dekke eventuelle kostnader som felge av manglende
innbetalinger av felleskostnader. Borettslagenes Sikringsfond fra Norske Boligbyggelag dekker manglende
innbetalinger av felleskostnader i borettslaget.

FORRETNINGSF@RER
Boligbyggelaget USBL

FORKJI®@PSRETT
Det foreligger ingen forkjopsrett pd eiendommen.

STYREGODKJIENNELSE

Borettslaget praktiserer styregodkjennelse av ny andelseier. Kjeper er forpliktet til & gjennomfere handelen
uavhengig av om Kjeper pd overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for &
bli godkjent som ny andelseier pdhviler kjgper. Dersom kjgper pd overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
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andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk.

DYREHOLD
Husdyr kan ferst anskaffes eller medbringes etter at seknad om det er innvilget fra styret. Dette gjelder ogsé
eventuell gjenanskaffelse.

VEDTEKTER/HUSORDENSREGLER

Bestemmelser i vedtekter og husordensregler som er verdt & bemerke seg:

Andelseier har en seerlig vediikeholdsplikt ndr det gjelder vétrom og vétromsinstallasjoner. Vedlikeholdet skal
generelt utferes pd& en fagmessig god og forsvarlig méte slik at lekkasjeskader unngés. Andelseier har sdledes
plikt til fagmessig installasjon og vedlikehold av tilkoblinger til rer nettet for maskiner som benytter vann, samt
plikt til & vedlikeholde gulv med fuktsperre pd gulv og vegger, sluk og rer frem til sluk. Styret skal samtidig med
fagmann varsles uten opphold for utbedring.

Ved endring av vegg og/eller gulv i v&trommet skal det legges forsvarlig membran med mindre andelseier kan
dokumentere at det er lagt forsvarlig membran. Endringer som virker inne pé fellesareal eller felles innretninger
foretas pd& egen regning og risiko.

Andelseieren har ikke anledning til & gjere forandringer i fellesinstallasjoner som omfattes av borettslagets
vedlikeholdsplikt eller i byggets baerende konstruksjoner. Dette gjelder uten hensyn til om endringen innebaerer at
fellesinstallasjonen eller den baerende konstruksjonen blir svekket eller ikke.

Andelseieren har ikke, uten & ha innhentet skriftlig godkjenning pé forhdnd fra styret, rett til & foreta noen
forandringer ved leiligheten, dens utstyr og innredning eller forandringer som pdvirker byggets eksterier eller
interigr mot ute eller fellesarealer, for eksempel blomsterkasser, markise, radio- eller TV-antenne. Styret kan
pdlegge andelseieren & velge lgsninger bestemt av styret, f.eks. vindus- eller dertype, men ellers ikke nekte
samtykke uten saklig grunn.

Andelseieren mad ikke foreta noe som kan betinge forhayelse av forsikringspremie eller andre utgifter for
borettslaget.

Markiser, paraboler etc. er ikke tillatt da bygningene er pd byantikvarens gule liste.

Anskaffes blomsterkasser oll. er leilighetens innehaver ansvarlig for at det monteres slik at det ikke oppstar fare
for andre eller sjenerer naboer.

Sykler parkeres i eller ved de dertil innrettede sykkelstativene. Styret v/vaktmester kan uten varsel flytte sykler
som I&ses fast til gjerde ved inngang eller hdndlgper ved trapp til sykkelbod.

Meldinger fra borettslagenes styrer eller forretningsferer gjennom skriv eller oppslag gjelder p&d samme mdte
som husordensregler.

Lys i egne boder er det beboer selv som har ansvar for & skifte ved behov. Dette kan gjeres av vaktmester mot
betaling fra beboer.

Styret gnsker & ha en liberal holdning til fremleie av leiligheter, men minner om at seknad for fremleie skal
godkjennes av styret. Dette ogsd av sikkerhetsmessige grunner slik at vi vet hvem som bor i borettslaget ved

eventuell brann.

BEBOERNES FORPLIKTELSER OG DUGNADER
Andelseiernes vedlikeholdsplikt
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(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som herer boligen til, i forsvarlig stand
og vedlikeholde slikt som vinduer, rer, sikringsskap fra og med ferste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehor, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige
flater.

Vatrom md brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngds.

(2) Vediikeholdet omfatter ogsd nedvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rer, sikringsskap fra og med
forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilboeher, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater,
skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med karmer.

Alt arbeid som krever autorisasjon skal utferes av fagkyndig personell.

Dokumentasjon av autorisasjon skal framlegges ved foresporsel.

Andelseier har en seerlig vediikeholdsplikt ndr det gjelder vétrom og vétromsinstallasjoner.

Vedlikeholdet skal generelt utferes p& en fagmessig god og forsvarlig méte slik at lekkasjeskader unngds.
Andelseier har séledes plikt til fagmessig installasjon og vedlikehold av tilkoblinger til rer nettet for maskiner som
benytter vann, samt plikt til & vedlikeholde gulv med fuktsperre pd& gulv og vegger, sluk og rer frem til sluk.

Styret skal samtidig med fagmann varsles uten opphold for utbedring.

(3) Vedlikehold av utearealer tilknyttet sokkelleilighetene tilfaller de respektive leilighetene.

(4) Andelseieren har ogsd ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning bé&de til og fra egen
vannlds/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning.
Andelseier skal ogsd rense eventuelle sluk pd& verandaer, balkonger o .

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé utbedring av tilfeldig skade, herunder skade péfert ved innbrudd og uvaer.

Det avholdes dugnad i borettslaget.

DIVERSE OPPLYSNINGER

DIVERSE

Styret opplyser pé& e-post 09.04.2026 folgende:

"Pagdende vindusutskifting vil fere til noe ytterligere refulering av fellesgjeld ndr sluttoppgjer er ferdig. Fellesgjeld
har gkt gradvis i takt med utbetaling av 1&n og det meste av gkningen har allerede funnet sted. Ogsé noe
reduksjon kommer ndr utbetaling av innvilget klimatilskudd kommer".

Selger opplyser at den ene lampen pd baderomsskapet slukker av og til. Men den fungerer per né.

Notar AS og eiendomsmeglingsforetakene som er en del av Notar-kjeden, har samarbeid med forskjellige foretak
som tilbyr produkter eller tjenester i forbindelse med megleroppdraget:

- Sederberg & Partners leverer boligselgerforsikring

- Sederberg & Partners leverer boligkjepeforsikring

- Overo, leverander av digitale oppgjersskjema og overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strem, alarm og
bredbdnd.

Hvilke produkter/tjenester kjoper og selger tilbys i forbindelse med oppdraget,
kan variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

LEGALPANT

Borettslaget har legalpant for forfalte felleskostnader og andre krav som felger av borettslagsforholdet iht.
borettslagsloven § 5-20. Pantet er begrenset oppad til 2x folketrygdens grunnbelgp.
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OVERTAGELSE

Etter avtale. Dog tidligst etter at forkjgpsretten for gvrige andelseiere i borettslaget og eventuelt medlemmer av
boligbyggelaget er avklart, samt at styrets godkjennelse er gitt. | ht. lov om borettslag tar dette 20 dager fra
melding om salget gis. Angi ensket overtakelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER | SALGSOPPGAVEN
Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplyshinger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting
av ngdvendige dokumenter og evt. takst/tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT
23.04.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK
Oslo Eiendomsmegling AS
Waldemar Thranes gate 72, 0175 OSLO. TLF. 22 22 50 20

MEGLER

Carolina Toro, Daglig Leder/Eiendomsmegler NEF/Partner
Epost: carolina@notar.no

Mobil: 986 44 988

MEGLERS VEDERLAG

Prosentprovisjon med 110% av kjgpesum (inkl. mva).
Salgstilretteleggelse Kkr. 18 900,- (inkl. mva.)

Vederlag utleggsforretning (pr. stk. 2 500,-) Kkr. 0- (inkl. mva.)
Oppgjersgebyr  kr. 7290~  (inkl. mva.)

Markedspakke kr. 19 900,- (inkl. mva.)

Visninger og overtakelse (pr. stk.) Kkr. 3500~ (inkl. mva.)
Factoring/Utleggsgebyr Kkr. 3000~ (inkl. mva.)
Grunnpakke/Grunnbok/e-tinglysing  kr. 2 000,- (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.

Dersom handel ikke kommer i stand er felgende avtalt om meglerforetakets vederlag: Intet salg - ingen regning.
Oppdragsgiver betaler bare hvis det blir salg. Boligselgerforsikring, bygningsrapport, takst og annonsering utover
avtalt markedspakke inngdr ikke i garantien, men kan bestilles direkte fra leverander.

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING
For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKI@PERFORSIKRING

Kjeper har anledning til & tegne boligkjeperforsikring. Boligkjeperforsikring er en rettshjelpsforsikring som dekker
utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og saksomkostninger. Forsikringen er valgfri. Se
produktark, vedlagt salgsoppgave, for neermere informasjon og priser.

Forsikringen er meglet fram av Sdéderberg & Partners og er plassert hos Gar-Bo Férsdkring AB. Skadebehandling
foretas av Crawford & Company.

SENTRALE LOVER
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at Kjeper setter seg grundig inn i
alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjoper anses kjent
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med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen neye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjeper som velger &
kjgpe usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen. Dersom det er
behov for avklaringer, anbefaler vi at kjgper rédferer seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig fer det
legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjeperen mé kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan
det veere en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.
Dette gjelder likevel bare dersom man kan gdé ut i fra at det virket inn pd avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller
at feil opplysninger ikke ble rettet i tide pd en tydelig mdte. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis
blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstdtt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som nadvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer
utbedring, er innenfor hva kjgper mé forvente og vil ikke utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er pé 2% eller
mer og minimum 1kvm.

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjeperen har regnet med, er det likevel ikke en mangel
hvis ikke arealet er vesentlig mindre enn det som fremkommer av salgsdokumentene, jf. avhl-3-3.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning maé kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pd
kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjoper ikke er forbruker selges eiendommen «<som den ery, og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. §
3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en innenders arealsvikt karakteriseres som en
mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen
om & underseke eiendommen neye, gjelder ogsd for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjoper
menes kjop av eiendom ndr kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
neaeringsvirksomhet.

Bdde Kjoper og selger er forpliktet til & signere den standard kjgpekontrakten som er utarbeidet av Notar i
forbindelse med eiendomshandler. Kjgpekontrakten kan giennomgds hos eiendomsmegleren fer budet legges inn.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av & verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet
og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i Notar skal felge det til enhver tid gjeldende
personvernregelverket, herunder GDPR og personopplysningsloven. Les mer om dette her: https://notar.no/
personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler pélagt & gjennomfere kundetiltak av béde selger og kjgper. Hvis kjeper ikke bidrar til at megler
fér gjennomfert kundetiltak, og dette ferer til at transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket,
misligholder kjgper avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til & heve
avtalen og giennomfare dekningssalg for Kjgpers regning.

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler fér gjennomfert lgpende kundetiltak underveis i oppdraget mé
eiendomsmegler stanse gjennomfaringen av transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine
forpliktelser, og Kjgper vil kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg
gjennomfere, vil Notar ikke kunne bistd med handelen eller foreta oppgjer.
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Kjoper oppfordres til & innbetale kjgpesummen som ikke kommer fra lI&neinstitusjon, i en samlet innbetaling fra
egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel mé foretas pé annen méte, m& megler orienteres med
begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, fer innbetaling av oppgjer.

VEDLEGG

Tilstandsrapport, datert 08.04.2026
Egenerkleering, datert 01.04.2026
Megleropplysninger, datert 01.04.2026
Arsberetning

Vedtekter

Husordensregler

Energiattest

Nabolagsprofil

Forbrukerinformasjon - Trygg bolighandel med nye regler fra 1januar 2022
Tilbehersliste

Help Boligkjgperforsikring
Forbrukerinformasjon om budgivning
Budskjema

BUDGIVNING

Det forste budet skal inngis skriftlig p& Notar sitt budskjema, pafert budgivers signatur og vedlagt kopi av
legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor
budgiver mé legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler. Megler skal s&
snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 ferste virkedag etter siste annonserte
visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver frem til angitt akseptfrist.

Bestemmelser om budgivning gitt i medhold av eiendomsmeglingsloven § 6-8 kommer til anvendelse ved
utferelsen av Oppdraget. For & sikre en forsvarlig gjennomfering av budrunden, stiller Notar krav til frister ved
budgivningen. Bud skal ikke ha en akseptfrist p& mindre enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere
akseptfrist enn 30 minutter kan avvises.

Selger stdr fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud. Selger mé skriftlig akseptere budet for budaksept kan
formidles til budgiver.

Fra og med 01.07.25 ble det ikke lengre veere lovlig & legge inn hemmelige bud.

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

Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand. Alle
som har inngitt bud pd eiendommen kan kreve kopi av budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er

avsluttet.

For evrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva na?

1- KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PA PLASS
Undersgk med banken hvor mye du kan fa i lan, og be om evt. finanseringsbevis.

3 - UNDERS@K BOLIGEN

Fgr det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til a sette seg inn i all
relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING

Dersom du gnsker a by kan fgrste bud gis via Gl BUD-knappen pa hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Pafglgende bud ma ogsa
vaere skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.




VVedlegg
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TiIStandsrappOrt @:\NIL‘NDSE.\’

EE Boligbygg med flere boenheter
@ Vgyensvingen 16 D, 0458 OSLO []:ﬂ OSLO kommune
# gnr. 219, bnr. 243

# Andelsnummer 515

Sum areal alle bygg: BRA: 36 m? BRA-i: 29 m?

Befaringsdato: 28.01.2026 Rapportdato: 08.04.2026 Oppdragsnr.: 21049-1863 Eiendomsverdi ref nr: HU1699

Foretak: Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS Takstingenigr:  Christian Amundsen

@2 FINITO

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

Amundsen Takst & Tilstandsanalyse AS utfgrer takstoppdrag innen verditaksering, tilstandsrapportering og tekniske vurderinger
av bade bolig- og nzeringseiendom. Daglig leder Christian Amundsen har over 20 ars erfaring fra bygge- og eiendomsbransjen,
med bakgrunn som murer, byggeleder, prosjektleder og eiendomsmegler. Amundsen er utdannet takstingenigr (2005) ved
Norsk Byggvurdering & Takstinstitutt (NBT), og har gjennomfgrt omfattende etterutdanning innen byggteknikk, skadevurdering
og tilstandsrapportering. Foretaket er godkjent vatromsbedrift og medlem av bade Norsk Takst og NITO — Norges Ingenigr- og
Teknologorganisasjon. Alle oppdrag utfgres i samsvar med gjeldende lover, forskrifter og anerkjente standarder, herunder
Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), NS 3600, NS 3424 og NS 3940. Arbeidet utfgres med saerlig vekt pa faglig
integritet, kvalitet og presise vurderinger, tilpasset kravene til en trygg og forutsigbar eiendomshandel. Firma er anbefalt av
meglerportalen.

Rapportansvarlig

s Brvodess:

Christian Amundsen
Uavhengig Takstingenigr

christian@amundsentaksering.no

957 25 844
\ —
k I I .\\uO""”“" @ .\‘\u NDSEN
BVN iGcenons
Norsk takst g
VATROMSBECRIFT
Oppdragsnr.: 21049-1863 Befaringsdato: 28.01.2026 Side: 2 av 19
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Vgyensvingen 16 D, 0458 OSLO Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Gnr 219 - Bnr 243 Grgnnsundbakken 27 (& aveies
0301 OSLO 1816 SKIPTVET

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

% Hva vurderer en bygningssakkyndig?

1 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 oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

e 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 4 vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den

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

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det 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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planlgsning ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer  utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart 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 saerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 21049-1863 Befaringsdato: 28.01.2026 Side: 3av 19
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Vgyensvingen 16 D, 0458 OSLO Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Gnr 219 - Bnr 243 Grgnnsundbakken 27 (I ayrise
0301 OSLO 1816 SKIPTVET

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 Iannsomme.

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.

GTG 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 fplgeskader.

0TG 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 ssmmenbrudd.

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO

Oppdragsnr.: 21049-1863 Befaringsdato: 28.01.2026 Side: 4 av 19
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Vgyensvingen 16 D, 0458 OSLO
Gnr 219 - Bnr 243
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Grgnnsundbakken 27 (U ayrise
1816 SKIPTVET

2-roms borettslagsleilighet med balkong, beliggende i 5.etasje
med et bruksareal BRA-I pa 29 m?, oppfgrt i 1953.

Planlgsning:

Entré, bad, soverom og stue/kjpkken .Romhgyden i stuen er
malt til 260 cm. Leiligheten disponerer i tillegg en loftsbod pa
4 m? og en kjellerbod pa 3 m? (BRA-E).

Balkong:

Fra stuen er det adkomst til en sydvendt balkong pa 3,5 m2.
Balkongen er oppfgrt i en betong-/stalkonstruksjon, hvor det
er lagt tre og PVC-heller pa dekke, samt et rekkverk i stal og
fasadeplater.

Kjgkken:

Leiligheten er utstyrt med et moderne og tidsriktig kjgkken
med frokostbenk i en dpen og sosial Igsning mot stuen av
ukjent alder.

Bad:
Leiligheten har et oppgradert bad fra 2006, utfgrt i regi av
borettslaget, med flislagt gulv og vegger.

Tekniske installasjoner:

Leiligheten har innvendige avigpsrgr og vannledninger i plast
utfgrt som rgr-i-rgr-system fra 2006, med fordelerstokk
plassert i veggkonstruksjon pa bad. Hovedstoppekran er
plassert samme sted. Leiligheten er tilknyttet byggets
mekaniske ventilasjonsanlegg, med tilluft via ventiler i
yttervegger. Oppvarming skjer med varmekabler pa bad, mens
gvrige rom har elektrisk oppvarming med panelovner eller
tilsvarende lgsninger. Leiligheten har felles varmtvann,
inkludert i fellesutgiftene. Sikringsskapet er plassert i korridor
og er utstyrt med automatsikringer. Elektro365 AS har
gjennomfgrt en utvidet elkontroll av det elektriske anlegget.

For en neermere og mer detaljert beskrivelse av overflater,
innredninger og installasjoner henvises det til rapportens
respektive kontrollpunkter.

Generell beskrivelse av bygget:

Bygget er oppfegrt i 1953 med baerende konstruksjoner i
betong, som var en vanlig og anerkjent byggemate for
boligblokker fra denne perioden. Konstruksjonen bestar typisk
av plasstgpte betongdekker og baerende betongvegger, som
gir god baereevne, stabilitet og brannmotstand. Yttervegger er
utfgrt i betong, med fasadelgsninger tilpasset byggeperioden
og isolasjonsniva etter datidens standard. Etasjeskillere i
betong bidrar til god stivhet i bygget og relativt gode
lydforhold mellom etasjer. Trappe- og eventuelle sjakter er
utfgrt i betong som en integrert del av byggets baeresystem.
Takkonstruksjonen er utfgrt som saltak, tekket med stal
-/aluminiumsplater. Vinduer er utfgrt i tre med 3-lags
isolerglass, installert i 2026, noe som gir forbedrede varme- og
lydisolerende egenskaper. Det er ogsa montert balkongdegr i
tre med 3-lags isolerglass fra stue/kjpkken med utgang til

Oppdragsnr.: 21049-1863

40

balkong, installert i 2026.

Om tomten:

Tomten er en romslig og opparbeidet fellestomt tilknyttet
bolighbebyggelse i et etablert boligomrade. Arealet er
hovedsakelig svakt skranende og fremstar som grgnt og
parkmessig opparbeidet, med plenarealer, traer og
beplantning som gir et apent og trivelig bomiljg. Terrenget er
tilpasset bebyggelsen og gir gode lys- og solforhold for
boligene. Utearealene er variert utformet og inkluderer bade
grenne oppholdsarealer og tilrettelagte fellesfunksjoner. Det
finnes leke- og aktivitetsomrader pa tomten, herunder
lekeplass og ball-/aktivitetsflate, som bidrar til gode
rekreasjonsmuligheter for beboerne. Gangstier og interne
adkomstveier er etablert og gir ryddig og trygg ferdsel mellom
bygningene og neeromradet. Tomten fremstar som godt
vedlikeholdt og funksjonell, med naturlig tilpasning til
omkringliggende boligbebyggelse. Adkomst til eiendommen
skjer via offentlig vei, og omradet er tilknyttet offentlig vann-
og avlgpsnett samt gvrig teknisk infrastruktur.

Denne rapporten omfatter kun bygningsdeler og
konstruksjoner som har szerlig naer tilknytning til den aktuelle
boligen. Forskriften apner for unntak nar konstruksjoner
inngar som del av fellesareal for flere boliger, men slike
forhold skal likevel vurderes dersom de har «saerlig nzer
tilknytning» til den aktuelle boenheten. | praksis innebarer
dette at takstingenigren kan vurdere bygningsdeler, selv om
ansvaret ligger innenfor sameiets eller borettslagets
vedlikeholdsansvar. Av hensyn til fremtidig vedlikehold og
eventuelle kostnader, anbefales det at man setter seginn i
borettslagets eller sameiets vedlikeholdsplaner,
arsmgteprotokoller og eventuelle beslutninger om
pakostninger.

Bolighygg med flere boenheter - Byggear: 1953

UTVENDIG G4 til side

Leiligheten har malte trevinduer med 3-lags glass, installert i 2026.

Entrédgren er brann- og lydklassifisert, og ifglge merking i
dgrkarmen er den klassifisert som B30 for brannmotstand og 40 dB
for lydisolasjon. | tillegg er det montert en balkongdgr i tre med 3-
lags glass i stue/kjgkken med utgang til balkong, installert i 2026.

Fra stuen er det adkomst til en sydvendt balkong pa 3,5 m2.
Balkongen er oppf@rt i en betong-/stalkonstruksjon, hvor det er lagt
tre og PVC-heller pa dekke, samt et rekkverk i stal og fasadeplater.

INNVENDIG G4 til side

Boligens innvendige overflater bestar hovedsakelig av fglgende
materialvalg:

eGulv: Trestavs parkett.

*Vegger: Malte vegger i betong.

eHimlinger: Malte gipsplater med downlights i entréen, resterende
himlinger har malt betongdekke.

Befaringsdato: 28.01.2026 Side: 5av 19
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Bygget har et betongdekke i etasjeskille.

Det er malt ca 4 mm hgydeforskjell pa gulv i stuekjgkken pa ca 2 m,
6 mm gjennom hele rommet.

Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell pa gulv i soverom paca2m, 8
mm gjennom hele rommet.

Leiligheten er utstyrt med slette finerdgrer av ukjent alder.

VATROM G til side

Leiligheten har et oppgradert bad fra 2006, utfgrt i regi av
borettslaget.

Rommet har flislagte vegger og gulv, med elektriske varmekabler.
Himlingen bestar av malte plater med downlights. Innredningen
omfatter en veggmontert servant med tilhgrende blandebatteri
samt et speilskap med belysning. Dusjsonen er etablert i hjgrnet
med dusjforheng og veggmontert blandebatteri. Videre er det
montert et gulvstdende toalett. Ventilasjonen ivaretas via en
mekanisk avtrekksvifte i himlingen.

Rommet ventileres via mekanisk avtrekk, og har tilluft giennom en
spalte under dgren.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Det ble foretatt sgk etter fukt pa veggflater, uten a
pavise noen unormale forhold.

*Gjeldende byggeforskrift er TEK97.

KIGKKEN G4 til side

Leiligheten er utstyrt med et moderne og tidsriktig kiskken med
frokostbenk i en dpen og sosial lgsning mot stuen av ukjent alder.

Innredningen har glatte gramelerte fronter, benkeplate i laminat
med nedfelt kum i rustfritt stal og tilhgrende blandebatteri. Det er
montert belysning under overskap og bgrstet stalplate pa vegg over
benk. Integrerte hvitevarer fra inkluderer en induksjonstopp,
stekeovn og en oppvaskmaskin under benkeplate, i tilegg til et
frittstaende kjgl/fryseskap. Kjskkenventilator med kullfilter er
integrert i skap over platetoppen.

*Det er ikke montert komfyrvakt eller automatisk vannstopper med
fuktfgler. Kravet om komfyrvakt og automatisk vannstopper med
fuktfgler ble innfgrt i 2010 (TEK10). Kravet gjelder for nye
installasjoner, og skal ogsa oppfylles ved senere endringer eller
utskiftinger av vann- eller faste elektriske installasjoner, sa langt
tiltaket bergrer de aktuelle delene av anlegget.Det anbefales a
ettermontere slike sikkerhetstiltak for a redusere risiko for brann-
og vannskader.

TEKNISKE INSTALLASJONER GA til side

Leiligheten har vannledninger i plast, utfgrt som rgr-i-rgr-system fre
2006, med fordelerstokk plassert i veggkonstruksjonen pa badet.
Det er etablert synlig avlgpsrgr fra kassen for a synliggjgre en
eventuell lekkasje. Hovedstoppekran er plassert pa samme sted.

Leiligheten har innvendige avigpsrgr i plast fra 2006. Tilkomst for

Oppdragsnr.: 21049-1863

staking er mulig via sluk, vannlaser og toalett.

Leiligheten er tilknyttet byggets mekaniske ventilasjonsanlegg, hvor
tilluft tilfgres via ventiler i yttervegg.

Boligens oppvarming bestar av varmekabler pa bad, ellers elektrisk
oppvarming med panelovner eller lignende

Leiligheten har varmtvann inkludert i fellesutgiftene.

Leilighetens sikringsskap er plassert i korridor og er utstyrt med
automatsikringer.

Hovedsikring 40 amp
Kurser 4

*Dette er en forenklet kontroll begrenset til de undersgkelser og
spgrsmal som fglger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18. Kontrollen kan ikke sidestilles med en utvidet
elkontroll etter NEK 405-2-3, som kun kan utfgres av sertifisert
kontrollgr. En bygningssakkyndig har verken kompetanse eller
hjemmel til 3 gjennomfgre en slik kontroll. Det elektriske anlegget
er vurdert med bakgrunn av den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften legger til grunn. | henhold til forskriften
skal den bygningssakkyndige redegjgre for konsekvensene av
eventuelle avvik og feil som avdekkes. Etter at forskriften ble
revidert 01.01.2026, skal ikke lenger den bygningssakkyndig
fastsette tilstandsgrad for det elektriske anlegget. Dersom det er
utfgrt endringer eller tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget
etter 01.01.1999, vil det vaere svaert hensiktsmessig, bade for selger
og kjgper, at det gjennomfgres en utvidet elkontroll i forbindelse
med salget.

TOMTEFORHOLD G til side

Tomten er en romslig og opparbeidet fellestomt tilknyttet
boligbebyggelse i et etablert boligomrade. Arealet er hovedsakelig
svakt skranende og fremstar som grgnt og parkmessig opparbeidet,
med plenarealer, traer og beplantning som gir et dpent og trivelig
bomiljg. Terrenget er tilpasset bebyggelsen og gir gode lys- og
solforhold for boligene. Utearealene er variert utformet og
inkluderer bade grgnne oppholdsarealer og tilrettelagte
fellesfunksjoner. Det finnes leke- og aktivitetsomrader pa tomten,
herunder lekeplass og ball-/aktivitetsflate, som bidrar til gode
rekreasjonsmuligheter for beboerne. Gangstier og interne
adkomstveier er etablert og gir ryddig og trygg ferdsel mellom
bygningene og neeromradet. Tomten fremstar som godt
vedlikeholdt og funksjonell, med naturlig tilpasning til
omkringliggende boligbebyggelse. Adkomst til eiendommen skjer
via offentlig vei, og omradet er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpsnett samt gvrig teknisk infrastruktur.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Rekkverket pa balkong er for lavt i forhold til dagens krav, men det
er ikke krav om utbedring.

Ga til side

Befaringsdato: 28.01.2026 Side: 6 av 19
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gé il side
Lovlighet Gé til side

Boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
er awvik fra disse.

Det er registrert avvik mellom byggemeldte tegninger og
dagens planlgsning. Endringer som flytting av kjgkken og
etablering av nytt soverom kan vaere sgknadspliktige tiltak
etter plan- og bygningsloven. Det anbefales at forholdet
avklares naermere med borettslaget og kommunen.

Oppdragsnr.: 21049-1863 Befaringsdato: 28.01.2026 Side: 7 av 19
]
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Sammendrag av boligens tilstand

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

Fordeling av tilstandsgrader pa membranlgsningen.
15
@ Kjpkken > 5.etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk Gatil side
Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller
10 ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra
kokesonen.
5 HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i il si
T forhold til dagens krav.
0o <
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
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.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@) Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side
Det er avvik:
- Nedre del av baderomsdgren viser tegn til svelling.
@) Tekniske installasjoner > Vannledninger 4 til si
Det er awvik:
Det mangler tettemuffer i enden av varergrene pa rgr-
i-rgr-systemet under kjgkkenbenken. Dette kan
medfgre gkt risiko for fuktskader ved eventuell
lekkasje, da vann kan trenge ut av varergret og inn i
konstruksjonen.
o Vatrom > 5.etasje > Bad > Sluk, membran og G til side
tettesjikt
Oppdragsnr.: 21049-1863 Befaringsdato: 28.01.2026 Side: 8 av 19
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1953 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse
Benyttes til boligformal.

Standard

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

Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2026 Nye 3-lags
vinduer, og
balkongdgr

Utfgrt i regi av borettslaget

UTVENDIG

m Vinduer

Beskrivelse
Leiligheten har malte trevinduer med 3-lags glass, installert i 2026.

Niva av analysen:

Kun et representativt utvalg (stikkprgver) av vinduer er kontrollert ved
apning, funksjonstest og visuell observasjon. Avvik knyttet til vinduer
som ikke er inspisert, kan derfor forekomme. Kjgper bes etterkontrollere
alle vinduer fgr overtagelse.

Arstall: 2026 Kilde: Info fra sameie/borettslag

@ Dgrer

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21049-1863

a4

Entrédgren er brann- og lydklassifisert, og ifglge merking i dgrkarmen er
den klassifisert som B30 for brannmotstand og 40 dB for lydisolasjon. |
tillegg er det montert en balkongdgr i tre med 3-lags glass i stue/kjgkken
med utgang til balkong, installert i 2026.

Niva av analysen:

Utvendige og innvendige dgrer er vurdert ved visuell inspeksjon og
enkel funksjonstest gjennom dpne-/lukkeprgve. Det er ikke utfgrt
demontering av karmer eller ytterligere undersgkelser for fukt dersom
overflatene ikke viste symptomer eller indikasjoner pa skade.

Arstall: 2026 Kilde: Info fra sameie/borettslag

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Fra stuen er det adkomst til en sydvendt balkong pa 3,5 m2. Balkongen
er oppfgrt i en betong-/stalkonstruksjon, hvor det er lagt tre og PVC-
heller pa dekke, samt et rekkverk i stal og fasadeplater.

Niva av analysen:

Undersgkelsen er basert pa visuell kontroll av tilgjengelige overflater,
konstruksjon, rekkverk og tilslutning mot yttervegg. Det er ikke foretatt
destruktive inngrep, demontering eller apning av konstruksjon. Ved
utkragede konstruksjoner registreres eventuelle symptomer pa
deformasjoner samt riss, sprekker, rate eller korrosjon ved konstruktiv
innfesting eller baerende elementer (sgyle/bjelke). Det vurderes fall,
vannavrenning, tettesjikt og overflater (avskalling, riss/sprekker, rate
eller korrosjon). Dersom tremmer, platting eller lignende hindrer tilgang
til underliggende konstruksjon, angis dette og vurderes ut fra alder og
forventet levetid. Terskelhgyde mot tilstgtende rom vurderes med
hensyn til mulig vanninntrenging. Rekkverk kontrolleres med tanke pa
festepunkter, hgyde og apninger (barnesikring) i henhold til gjeldende
forskrifter.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Boligens innvendige overflater bestar hovedsakelig av fglgende
materialvalg:

eGulv: Trestavs parkett.

*\Vegger: Malte vegger i betong.

eHimlinger: Malte gipsplater med downlights i entréen, resterende
himlinger har malt betongdekke.

Niva av analysen:

Gulv, vegger og himling er vurdert ut fra visuelle observasjoner. Det er
ikke foretatt flytting av tunge mgbler eller demontering av fastmontert
utstyr. Det tas forbehold om skjulte skader i konstruksjoner som ikke lar
seg avdekke uten destruktive inngrep.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Befaringsdato: 28.01.2026 Side: 9 av 19
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Bygget har et betongdekke i etasjeskille.

Det er malt ca 4 mm hgydeforskjell pa gulv i stuekjpkken pd ca2 m, 6
mm gjennom hele rommet.

Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell pa gulv i soverom pa ca2 m, 8 mm
gjennom hele rommet.

(3 Innvendige dgrer

Beskrivelse
Leiligheten er utstyrt med slette finerdgrer av ukjent alder.

Niva av analysen:

Innvendige dgrer er vurdert ved visuell inspeksjon og enkel
funksjonstest gjennom apne-/lukkeprgve. Det er ikke utfgrt
demontering av karmer eller ytterligere undersgkelser for fukt dersom
overflatene ikke viste symptomer eller indikasjoner pa skade.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Nedre del av baderomsdgren viser tegn til svelling.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det bgr vurderes tiltak for a fuktbeskytte eller eventuelt skifte ut
baderomsdgren for & forhindre videre svelling og redusere risikoen for
funksjonssvikt eller skade pa dgr og omkringliggende konstruksjon.

VATROM
5.ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse
Leiligheten har et oppgradert bad fra 2006, utfgrt i regi av borettslaget.

Rommet har flislagte vegger og gulv, med elektriske varmekabler.
Himlingen bestar av malte plater med downlights. Innredningen
omfatter en veggmontert servant med tilhgrende blandebatteri samt et
speilskap med belysning. Dusjsonen er etablert i hjgrnet med
dusjforheng og veggmontert blandebatteri. Videre er det montert et
gulvstdende toalett. Ventilasjonen ivaretas via en mekanisk avtrekksvifte
i himlingen.

*Gjeldende byggeforskrift er TEK97.

Arstall: 2006 Kilde: Info fra sameie/borettslag

5.ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Veggene er flislagte, og taket har gipsplater med downlights.

Arstall: 2006 Kilde: Info fra sameie/borettslag

5.ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21049-1863

Befaringsdato: 28.01.2026

Rommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler. Det ble utfgrt en
kontroll av fallforholdene pa vatrommet ved hjelp av en punktlaser.
Utfgrte malinger viser en hgydeforskjell pa ca. 35 mm fra underside av
dgrterskel til overkant av slukrist. Dgrterskelen har en hgyde pa 70 mm,
mens fall i dusjsonen ble malt til mellom 10 -15 mm.

Arstall: 2006 Kilde: Info fra sameie/borettslag

5.ETASJE > BAD

(m Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Det er montert et stalsluk i dusjsonen fra 2006. Ved inspeksjon av sluket
ble det registrert banembran med ukjent utfgrelse.

Arstall: 2006 Kilde: Info fra sameie/borettslag

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det bgr innhentes dokumentasjon pa utfgrelsen av banemembranen.
Konsekvensen av manglende dokumentasjon og alder pa membranen er
gkt risiko for at tettesjiktet har begrenset effekt, noe som kan fgre til
lekkasjer og fuktskader i omkringliggende konstruksjoner.

5.ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Rommet har en veggmontert servant, dusjhjgrne og et gulvstdende
toalett.

Arstall: 2006 Kilde: Info fra sameie/borettslag

5.ETASJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Rommet ventileres via mekanisk avtrekk, og har tilluft gjennom en
spalte under dgren.

5.ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Side: 10 av 19
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Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Det ble foretatt sgk etter fukt pa veggflater, uten a
pavise noen unormale forhold.

KIBKKEN
5.ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Leiligheten er utstyrt med et moderne og tidsriktig kiskken med
frokostbenk i en apen og sosial Igsning mot stuen av ukjent alder.

Innredningen har glatte gramelerte fronter, benkeplate i laminat med
nedfelt kum i rustfritt stal og tilhgrende blandebatteri. Det er montert
belysning under overskap og bgrstet stalplate pa vegg over benk.
Integrerte hvitevarer fra inkluderer en induksjonstopp, stekeovn og en
oppvaskmaskin under benkeplate, i tilegg til et frittstaende
kjol/fryseskap. Kjpkkenventilator med kullfilter er integrert i skap over
platetoppen.

*Det er ikke montert komfyrvakt eller automatisk vannstopper med
fuktfgler. Kravet om komfyrvakt og automatisk vannstopper med
fuktfgler ble innfgrt i 2010 (TEK10). Kravet gjelder for nye installasjoner,
og skal ogsa oppfylles ved senere endringer eller utskiftinger av vann-
eller faste elektriske installasjoner, sa langt tiltaket bergrer de aktuelle
delene av anlegget.Det anbefales & ettermontere slike sikkerhetstiltak
for a redusere risiko for brann- og vannskader.

Niva av analysen:

Vurderingen av kjgkken er utfgrt ved visuell inspeksjon av overflater,
innredning, benkeplate og tilkoblinger for vann og avlgp. Det er foretatt
enkel funksjonskontroll av vannkran, og avigp. Det er ikke utfgrt
demontering av skap, benkeplater, sokler eller integrerte enheter. Det er
heller ikke foretatt apning av konstruksjoner eller kontroll bak
innredning. Tilkoblinger til oppvaskmaskin, kjgleskap med vann,
varmtvannsbereder, komfyrvakt, og eventuelle andre installasjoner er
vurdert visuelt. Det er kontrollert for lekkasjesikring og om krav til
automatisk lekkasjestopper er oppfylt i rom uten sluk. Avvik eller
risikoforhold som ikke lar seg avdekke ved visuell kontroll, kan
forekomme.

5.ETASJE > STUE/KJBKKEN

@ Avtrekk

Oppdragsnr.: 21049-1863
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Beskrivelse
Kjgkkenventilator med kullfilter er integrert i skap over platetoppen av
ukjent alder.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan
gjennomfgres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse

Leiligheten har vannledninger i plast, utfgrt som rgr-i-rgr-system fra
2006, med fordelerstokk plassert i veggkonstruksjonen pa badet. Det er
etablert synlig avlgpsrgr fra kassen for a synliggjgre en eventuell
lekkasje. Hovedstoppekran er plassert pa samme sted.

Niva av analysen:

Vurderingen av vannledninger er utfgrt ved visuell inspeksjon av
tilgjengelige fgringer og tilkoblinger, samt registrering av rgrtype,
materiale og alder der dette har vaert mulig a fastsla. Undersgkelsen
omfatter ikke-destruktive metoder, og det er ikke foretatt apning av
konstruksjoner eller skap som krever inngrep. Skjulte rgrfgringer i
vegger, gulv eller sjakter er ikke inspisert. For rgr-i-rgr-systemer er
vurderingen basert pa tilgjengelig fordelerskap, inkludert kontroll av
skapavlgp og merking av rgr. Det er kontrollert om anlegget har lett
tilgjengelig og merket hovedstoppekran, og om krav til lekkasjesikring i
rom uten sluk (automatisk lekkasjestopper) er oppfylt. Eventuelle
indikasjoner pa lekkasje, korrosjon eller avvik fra forskriftsmessig
utfgrelse kontrolleres, og vurderes ut fra alder, utfgrelse og tilstand.

Arstall: 2006 Kilde: Info fra sameie/borettslag

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det mangler tettemuffer i enden av varergrene pa rgr-i-rgr-systemet
under kjgkkenbenken. Dette kan medfgre gkt risiko for fuktskader ved
eventuell lekkasje, da vann kan trenge ut av varergret og inn i
konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr monteres tettemuffer i enden av varergrene under
kigkkenbenken for a hindre at vann ved eventuell lekkasje trenger ut i
konstruksjonen. Manglende tettemuffer gker risikoen for fuktskader og
pafglgende skader pa bygningsdeler.

Side: 11 av 19
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Avlgpsrgr
Beskrivelse

Leiligheten har innvendige avigpsrgr i plast fra 2006. Tilkomst for staking
er mulig via sluk, vannlaser og toalett.

Niva av analysen:

Vurderingen av avlgpsrgr er utfgrt ved visuell inspeksjon av tilgjengelige
fgringer, tilkoblinger og synlige deler av avigpssystemet. Det er registrert
materialtype, dimensjon og alder der dette har veert mulig a fastsla.
Undersgkelsen er basert pa ikke-destruktive metoder, og det er ikke
foretatt dpning av konstruksjoner, sjakter eller gulv. Skjulte avigpsrer i
vegger, dekker og bakkeniva er ikke inspisert. Det er heller ikke utfgrt
kamerainspeksjon, tetthetsprgving eller spyling av rgr. Tilgjengelige
rgrfgringer, vannlaser og tilkoblinger ved servanter, kjgkken, vaskerom
og vatrom er kontrollert visuelt for tegn til lekkasje, eller kondens.
Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, deformasjon, korrosjon eller avvik
fra forskriftsmessig utfgrelse er kontrollert og vurdert ut fra alder,
materiale og teknisk tilstand.

Arstall: 2006 Kilde: Info fra sameie/borettslag
Ventilasjon
Beskrivelse

Leiligheten er tilknyttet byggets mekaniske ventilasjonsanlegg, hvor
tilluft tilfgres via ventiler i yttervegg.

Varmesentral
Beskrivelse

Boligens oppvarming bestar av varmekabler pa bad, ellers elektrisk
oppvarming med panelovner eller lignende

Varmtvannstank
Beskrivelse
Leiligheten har varmtvann inkludert i fellesutgiftene.

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 21049-1863

Befaringsdato: 28.01.2026
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden 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 pd
denne risikoen, og s@k videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Leilighetens sikringsskap er plassert i korridor og er utstyrt med
automatsikringer.

Hovedsikring 40 amp
Kurser 4

*Dette er en forenklet kontroll begrenset til de undersgkelser og
spgrsmal som fglger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18. Kontrollen kan ikke sidestilles med en utvidet
elkontroll etter NEK 405-2-3, som kun kan utfgres av sertifisert
kontrollgr. En bygningssakkyndig har verken kompetanse eller hjemmel
til & giennomfgre en slik kontroll. Det elektriske anlegget er vurdert med
bakgrunn av den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften
legger til grunn. | henhold til forskriften skal den bygningssakkyndige
redegjgre for konsekvensene av eventuelle avvik og feil som avdekkes.
Etter at forskriften ble revidert 01.01.2026, skal ikke lenger den
bygningssakkyndig fastsette tilstandsgrad for det elektriske anlegget.
Dersom det er utfgrt endringer eller tilleggsarbeider pa det elektriske
anlegget etter 01.01.1999, vil det veere svaert hensiktsmessig, bade for
selger og kjgper, at det gjennomfgres en utvidet elkontroll i forbindelse
med salget.

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

Ja

Sp@rsmal til eier

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

Det er foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter
byggeadret, uten at det er fremlagt samsvarserklaering fo arbeidet.
Manglende dokumentasjon gjgr det vanskelig 3 bekrefte at
anlegget er utfgrt i henhold til gjeldende forskrifter (FEK/NEK 400).
Dette kan medfgre risiko for feil eller mangler i de udokumenterte
delene av anlegget.

Inntak og sikringsskap

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

Nei

Generell kommentar
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Tilstandsrapport

Elektro365 AS gjennomfgrte en utvidet elkontroll av det elektriske
anlegget i februar 2026, i henhold til NEK 405-2-3. Det foreligger
kontrollrapport fra giennomfgringen, som kan utleveres ved
henvendelse til eiendomsmegler.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa G
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Det er avdekket enkelte forhold som ny kjgper bgr ta stilling til.
Vurdering av avvik:
» Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.
og gangbart gulv.
Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
Ml eod bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
AN b - s 77 ™ (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje 7 ._| BRA-I Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
= Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
e (2 —] (BRA-b) boenheten(e)
Bad .
/l Teknisk e h:"" l
rom
= | gzlrg?;r(;gl Arealet av terrasser, apne balkonger
l \JY" wokken . (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje F\\
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom e (GUA) (areal med lav takhoyde).
7 _ 7} Areal med lav takhayde (ALH) er ikke
) \ maleverdig areal, som skyldes skratak
- nelanat “ og lav himlingshayde.

balkong

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
= og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje \ rommene. lkke innredet areal som
plast j _ kaldloft, males og oppgis normait ikke.

Felles garasjeaniegg

Carport og/eller g jeplass i felles garasjeanlegq er ikke mal. dig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp n@yaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Om bruksendring

Bruksendring er d 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.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

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

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

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med 4 f& unntak for krav som gér pa

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

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) Sum (TBA)
5.etasje 29 7 36 4
SUM 29 7 4
SUM BRA 36
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .

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

5.etasje Entré, bad, soverom, stue/kjpkken Kjellerbod, loftsbod
Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:  Det er registrert avvik mellom byggemeldte tegninger og dagens planlgsning. Endringer som flytting av kjgkken og etablering
av nytt soverom kan vaere spknadspliktige tiltak etter plan- og bygningsloven. Det anbefales at forholdet avklares naermere
med borettslaget og kommunen.

Nyere handverkstjenester

Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:  jamfgr beskrivelse under tilbygg/modernisering.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
28.1.2026 Christian Amundsen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 219 243 0 1522.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Vgyensvingen 16 D

Hjemmelshaver
V@yensvingen Borettslag
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Andelsobjekt
Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
JV@BYENSVINGEN 986122362 Hirsch Thomas Conrad
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
515

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Vgyensvingen 16 D ligger i bydel Sagene i Oslo, i et etablert og sentralt boligomrade langs gaten Vgyensvingen. Gaten er en del av et
veletablert boligstrgk med blandet bebyggelse bestaende av blokkboliger fra midten av 1900-tallet og nyere rehabiliterte leiligheter, organisert
i borettslag og sameier. Gateniva og kvartalsstruktur preges av urbane boarealer med relativt korte avstander til byens fasiliteter. Leiligheten
ligger i gangavstand til bade lokale servicetilbud, matbutikker og byens kollektive transportnett. Offentlig kommunikasjon i omradet gir gode
forbindelser til de sentrale delene av Oslo, og det er god tilgang pa trikk og buss i neeromradet, noe som bidrar til effektiv adkomst til sentrum
og @vrige bydeler. Neeromradet har ogsa neerhet til grgntarealer og turmuligheter, og boligene i Vgyensvingen ligger i et levende, urbant strgk
som likevel har tilgang til stille og grgnne rom mellom byblokkene. Eiendommen har samtidig kort avstand til gvrige bydeler, med et variert
tilbud av kultur-, fritids- og servicetilbud i naerheten.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til sentrumsformal, dvs. bolig, forretning og kontor.
Om tomten

Tomten er en romslig og opparbeidet fellestomt tilknyttet boligbebyggelse i et etablert boligomrade. Arealet er hovedsakelig svakt skranende
og fremstar som grgnt og parkmessig opparbeidet, med plenarealer, traer og beplantning som gir et apent og trivelig bomiljg. Terrenget er
tilpasset bebyggelsen og gir gode lys- og solforhold for boligene. Utearealene er variert utformet og inkluderer bade grgnne oppholdsarealer
og tilrettelagte fellesfunksjoner. Det finnes leke- og aktivitetsomrader pa tomten, herunder lekeplass og ball-/aktivitetsflate, som bidrar til
gode rekreasjonsmuligheter for beboerne. Gangstier og interne adkomstveier er etablert og gir ryddig og trygg ferdsel mellom bygningene og
naeromradet. Tomten fremstar som godt vedlikeholdt og funksjonell, med naturlig tilpasning til omkringliggende boligbebyggelse. Adkomst til
eiendommen skjer via offentlig vei, og omradet er tilknyttet offentlig vann- og avlgpsnett samt gvrig teknisk infrastruktur.

Tinglyste/andre forhold

| forbindelse med takstoppdraget er det ikke foretatt giennomsyn av kommunalt bygningsarkiv. Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert med
mindre dette er angitt. Panteattest er ikke innhentet for eiendommen. Det er ikke rekvirert grunnbokutskrift, evt. oppdelingsbegjeering og
eventuelle heftelsesanmerkninger er derfor ikke vurdert.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 01.04.2026 Gjennomgatt Nei
Ordrebekreftelse 26.01.2026 Fremvist Nei
Ferdigattest Fremuvist Nei
Byggemeldte tegninger Fremuvist Nei
Meglerpakke/kommunali Eremvist Nei

nfo

Plantegninger, utarbeidet Innhentet Ia

av takstingenigr

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 08.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk felger 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.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avwvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osV.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke

Oppdragsnr.: 21049-1863

Befaringsdato: 28.01.2026

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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. 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 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

det blir ikke utfart funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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Vgyensvingen 16 D, 0458 OSLO
Gnr 219 - Bnr 243
0301 OSLO

Forutsetninger

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Grgnnsundbakken 27 (I ayrise
1816 SKIPTVET

eFuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvheyde 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
takhayde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan 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 oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

*Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk 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.

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 21049-1863

Befaringsdato: 28.01.2026

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Metode- og standardgrunnlag:

Tilstandsanalysen er utfart etter NS 3600:2018 (tilstandsrapport
ved salg av bolig). Analysen er visuell, uten destruktive inngrep,
og omfang/undersgkelsesplikt falger Forskrift til avhendingslova
(Tryggere bolighandel). Skjulte konstruksjoner kontrolleres ikke
utover det som kan avdekkes av visuell inspeksjon, (hullting i rom
under terreng og vatrom) samt tilgjengelig dokumentasjon. Nar
ytterligere undersgkelser er pakrevd, anbefales dette uttrykkelig i
rapporten. «<Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har
pavist og/eller opplyst at tilharer boenheten, er oppmalt og
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at
rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er angitt seerskilt.
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Veaer
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.”
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Oslo Sentrum

Oppdragsnr.

17-0011/26

Selger 1 navn

Thomas Conrad Hirsch

Vayensvingen 16D

Poststed
OSLO 0458

Er det dadsbo?
Nei []Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei ] va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

[] Nei Ja

Nar kjgpte du boligen?

Ar |2013

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 13

Antall maneder |2

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

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

O Nei M Ja

Beskrivelse

Initialer selger: TCH
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Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

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

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det er/har vaert utfert 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)?

O Nei M Ja

El- tilsyn ufert av Elvia Tilsyn i 2025. Ikke funnet avvik. Sak avsluttet. El- kontroll utfgrt av Elektro 365. Rapport

Beskrivelse felger salgsdokumentene.

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

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Utskifting av vinduer og verandader 2026 i regi av borettslaget.
Arbeid utfert av |Takst og Vinduspesialisten

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [Jva

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

M Nei [1va

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

eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei ] Ja

Initialer selger: TCH
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20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei [1va

21  Er det foretatt radonmaling?

M Nei [1va

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [1va

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

] Nei M Ja

Beskrivelse El-rapport som redegjort for over og byggteknisk tilstandsrapport er utarbeidet i forbindelse med salget

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

M Nei [1va

Sparsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

M Nei [ va

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

M Nei [1a

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 [1Ja

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

M Nei [1Ja
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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 sake hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet 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
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer pafares. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

e mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

e 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 nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

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

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjepe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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INNKALLING 2025

V@yensvingen Borettslag

Torsdag 03.04.2025 kl. 18:00
Colonell Mustard, Darres gate 2, 0175 Oslo
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Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med
lov, vedtekter og vedtak pa arsmgtet.

Noen av styrets viktigste oppgaver:

e Styret avholder styremgter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mgter.

e Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

e Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

e Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift
og vedlikehold.

e Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle
reaksjoner i form av advarsler eller salgspalegg.

¢ Styret behandler skadesaker pa bygning, og
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfgrer og
bistar styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

e Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

e Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

¢ Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

e Bistdr styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

¢ Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

e Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt.

o Utfgrer Igpende regnskapsfarsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dgr, ma Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overfgrt til gjenlevende ektefelle/samboer.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie pa
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige

felleskostnader.
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Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinzer generalforsamling i Vgyensvingen Borettslag
Tid og sted: Torsdag 03.04.2025 kl. 18:00 - Colonell Mustard, Darres gate 2, 0175 Oslo

En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan veere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 fgrste ledd.

Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekreteer
1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2024
3 Arsmelding 2024
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
6 Valg
6.1 Valg av leder
6.2 Valg av medlemmer til styret
6.3 Valg av varamedlemmer til styret

6.4 Valg av valgkomite
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p8 generalforsamlingen.

2. Godkjenning av arsregnskap 2024

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. /&rsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes.

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og falger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foresldtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2025.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pd kr. 275.000,- godkjennes.
5. Andre saker

6. Vaig

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Eivind Nygaard

Styremedlem, Ronny Hansen

Styremedlem, Tiril Andrea Asbgll

Styremedlem, Kevin Tilahun Jammeh Hjelmtveit
Styremedlem, Anette Maria Follestad
Varamedlem, Mani Nikoo Sadredini
Varamedlem, Elise Hoedemakers

I 8rets generalforsamling er styreleder, 2 styremedlemmer og 2 varamedlemmer p3 valg.

6.1 Valg av leder
Eivind Nygaard er p& valg.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Tiril Andrea Asbgll og Kevin Tilahun Jammeh Hjelmtveit er p& valg.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
Mani Nikoo Sadredini og Elise Hoedemakers er pa valg.

6.4 Valg av valgkomite
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Ellen Lande og Per Willy Liholm er pa valg.
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Arsregnskap 2024 Vgyensvingen Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2024 2023
A. Disponible midler fra foregaende arsregnskap 2 864 957 2374372
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil -587 630 2 454 980
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -1 629 834 -2 056 857
Endringer i andre langsiktige poster 178 860 92 461
B. Arets endring disponible midler -2 038 605 490 585
C. Disponible midler 826 352 2 864 957
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 1623728 3 833 645
Kortsiktig gjeld -797 375 -968 688
C. Disponible midler 826 352 2 864 957

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

868 Vgyensvingen Borettslag Org. nr 986122362
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Resultatregnskap 2024 Vgyensvingen Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 8251434 8 190 368 8216 062 8 389 408
Sum leieinntekt 8 251434 8190 368 8216 062 8 389 408
Andre inntekter
Diverse inntekt 2 6 920 2770 2000 7 000
Sum annen inntekt 6 920 2770 2000 7 000
Sum inntekt 8 258 354 8193 138 8218 062 8 396 408
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 3 32430 32430 32 000 32430
Styrehonorar 3 230 000 230 000 230 000 250 000
Driftskostnad
Energikostnad 825 176 938 559 1030 000 1030 000
Kostnad eiendom/lokale 5 444 852 262 724 280 000 313 500
Kommunale avgifter/renovasjon 871 440 700 023 860 000 980 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 13671 6 265 7 000 11700
Verktay, inventar og driftsmateriell 7 163 083 108 116 15 000 13 000
Reparasjon og vedlikehold 8 3423138 349 795 809 000 361 700
Revisjonshonorar 11769 11 240 12 000 11 500
Forretningsfgrerhonorar 267 877 254 153 268 000 278 000
Andre honorar 9 68 455 107 752 84 000 100 000
Kontorkostnad 2 363 1869 10 000 9 000
TV/bredband 334 320 774 905 340 000 343 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 1170 0 0 0
Forsikring 608 885 622 920 609 000 700 000
Andre kostnader 10 35 496 11 287 17 000 27 000
Sum kostnad 7 334125 4412037 4603 000 4 460 830
Driftsresultat for IN 924 229 3781100 3615062 3935578
Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 48 945 56 193 0 0
Driftsresultat etter IN 973 174 3837 293 3615062 3935578
FINANSPOSTER
Renteinntekt 171 589 128 474 0 0
Rentekostnad 1732 394 1510787 1662 212 1660 893
Netto finansposter 1560 805 1382313 1662 212 1660 893
Arsresultat -587 630 2454 980 1952 850 2274685
Overfort til/fra annen egenkapital -587 630 2 454 980 0 0
SUM OVERF@RINGER -587 630 2454 980 0 0
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Balanse 2024 Vgyensvingen Borettslag

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 4 65991 073 65991 073
Sum anleggsmidler 65991 073 65991 073
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 10 598 31984
Andre kortsiktige fordringer 29 815 6 557
Forskuddsbetalte kostnader 180 198 964 400
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 1403 117 2830 705
Sum omigpsmidler 1623 728 3833 645
SUM EIENDELER 67 614 801 69 824 718
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Balanse 2024 Vgyensvingen Borettslag

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 14 200 14 200
Sum innskutt egenkapital 14 200 14 200
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 17 062 052 17 649 683
Sum opptjent egenkapital 17 062 052 17 649 683
Sum egenkapital " 17 076 252 17 663 883
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 12 30 501 990 32131 824
Borettsinnskudd 18 000 037 18 000 037
IN nedbetalt fellesgjeld 12 1239 147 1060 287
Sum langsiktig gjeld 49741173 51192 148
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 14 332 5349
Leverandgrgjeld 295 205 868 600
Palgpne renter 429 317 13971
Annen kortsiktig gjeld 58 521 80 768
Sum kortsiktig gjeld 797 375 968 688
Sum gjeld 50 538 549 52 160 835
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 67 614 801 69 824 718
Pantstillelser 13 49741173 51192 148

Sted:

Dato:

Eivind Nygaard
Styreleder

Anette Maria Follestad
Styremedlem

Kevin Tilahun Jammeh Hjelmtveit
Styremedlem

Ronny Hansen
Styremedlem

Tiril Andrea Asball
Styremedlem
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Noter arsregnskap 2024 Vgyensvingen Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belap pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 ar og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfgres lgpende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfgres og inntektsfgres i takt med opptjening.
Inntektsfering ved salg av varer/tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lgnnskjering overfgres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og stér i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og arlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat for IN.
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Noter arsregnskap 2024 Vgyensvingen Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 3239676 2945 040
3618 Pakobling Fjernvarme V.14 1056 516 1121400
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 339 096 693 528
3650 Innkrevde felleskostn. renter 1710 548 1489 050
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 1905 599 1941 349
Sum 8251434 8190 368
Note 2 - Andre driftsinntekter
2024 2023
3957 Ngkkelsalg 6 920 2770
Sum 6920 2770
Note 3 - Lennskostnader og styrehonorar
2024 2023
5400 Arbeidsgiveravgift 32430 32430
5330 Honorar tillitsvalgte fra Iannssystemet 230 000 230 000
Sum 262 430 262 430
Personalkostnader omfatter lonns og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift, antall arsverk 0.
Note 4 - Varige driftsmidler
Bredband Boligeiendommer
Anskaffelseskost pr.01.01 : 163 375 65991 073
Arets tilgang : 0 0
Arets avgang : 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 163 375 65991 073
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 163 375 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 0 65991 073
Anskaffelsesar : 2005 2004
Antatt levetid i ar : 15

Borettslaget bestar av 142 andeler.

Borettslaget eier tomten. Tomtens areal er 5362 kvm. G.nr 219, b.nr 241, 243 og 244, og utgjer 11 878 393 kr av byggets verdi.

Borettslagets eiendommer er forsikret giennom Gjensidige polise nr.89112257.
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Noter arsregnskap 2024 Vgyensvingen Borettslag

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler

2024 2023
6300 Leiekostnader lokaler 0 2300
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 188 390 175 697
6340 Heisalarm 60 261 52 818
6361 Fast renhold 156 075 0
6364 Matteleie 11 850 988
6391 Sngmaking/strging/feiing 7 000 11 594
6392 Containerleie/temming 17 177 19 327
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 4100 0
Sum 444 852 262724
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2024 2023
6420 Lisens HMS E-post 13671 6 265
Sum 13 671 6 265
Note 7 - Verktay, inventar og driftsmateriell
2024 2023
6543 Vaskerianlegg 142 115 93 940
6550 Lyspeerer, lysrar, sikringer o.l. 4770 1771
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 15 379 8729
6552 Driftsmateriell 818 3677
Sum 163 083 108 116
Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 19283 0
6602 Vedlikehold VVS 14793 200 344
6603 Vedlikehold elektro 46 327 13 564
6605 Vedlikehold fellesanlegg 20 077 0
6608 Vedlikehold varmeanlegg 1577 918 0
6611 Vedlikehold heiser 485788 53 622
6613 Vedlikehold grgntanlegg/lekeplasser/uteomrade 3775 3300
6616 Vedlikehold vaskeri 42 565 42 237
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 891 150 28 080
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 0 2629
6643 Glassarbeid/Vindu 276 895 0
6648 Vedlikehold derer og porter 36 073 6 020
6663 Vedlikehold ventilasjon 8494 0
Sum 3423138 349 795

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygningene.
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Noter arsregnskap 2024 Vgyensvingen Borettslag

Note 9 - Andre honorar

2024 2023
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 64 965 42 759
6730 Teknisk honorar 3490 64 993
Sum 68 455 107 752
Konto 6714 gjelder IN avtale samt godkjenning av bruksoverlating.
Note 10 - Andre kostnader
2024 2023
7718 Fellesarrangement 7275 5994
7719 Mgter, div. styret 3139 5896
7720 Generalforsamling/Arsmate 8 000 600
7770 Betalingskostnader 1024 1513
7772 Omkostninger inkasso 8 977 212
7773 Omkostninger innkreving 3619 2016
7792 Qredifferanse 0 1
7795 Husleietap 3462 -4 945
Sum 35 496 11 287
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Noter arsregnskap 2024 Vgyensvingen Borettslag

Note 11 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 14 200 0 14 200
Sum innskutt egenkapital 14 200 0 14 200
Opptjent egenkapital
Arets resultat 17 649 683 -587 631 17 062 052
Sum opptjent egenkapital 17 649 683 -587 631 17 062 052
Sum egenkapital 17 663 883 -587 631 17 076 252

868 Veyensvingen Borettslag Org. nr. 986122362

74

Side 12 av 22




Noter arsregnskap 2024 Vgyensvingen Borettslag

Note 12 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA DNB Boligkreditt AS

v/IDNB Bank ASA
Lanenummer: 15160111051 15160111760
Lanetype: Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2022 2006
Rentesats: 5.54 % 5.54 %
Beregnet innfridd: 30.03.2036 30.03.2036
Opprinnelig lanebelap: 24 163 569 11 000 000
Lanesaldo 01.01: 22 484 919 9 646 905
Avdrag i perioden: 1320 337 646 858
Lanesaldo 31.12: 21 164 582 9 000 047
Saldo 5 ar frem i tid: 13 344 460 5674 611
Andelssaldo 01.01: 0 1060 287
Innbetalt IN i perioden: 0 227 805
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0 48 945
Andelssaldo 31.12: 0 1239 147
Sum pantegjeld for lan: 21 164 582 10 239 193

Langsiktig gjeld
Ant. andeler Andel gjeld 31.12

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 15160111051 1 288 592
1 215590

27 174 944

29 156 625

1 149 618

75 149 275

54 246

45 663

44 274

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 15160111760 79 85075
1 60 041

35 55 054

1 51769

8 30 021

1 266

Forventet manedlig gkning av fellesutgifter ved forste avdrag Ant. andeler Andel gjeld 31.12
Lan 15160111760 har ferste avdrag 30.03.2025 med kr 147 161 79 85075
1 60 041

35 55 054

1 51769

8 30 021

1 266

Sum fellesgjeld

288 592
215590
4723 488
4542 125
149618

11 195 625
162 738

91 326
132 822

6 720 925
60 041
1926 890
51769
240 168
266

Forv. gkning
464

327

300

282

164

1
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Noter arsregnskap 2024 Vgyensvingen Borettslag

Langsiktig gjeld

Utfyllende opplysninger om boligselskapets lan:

1. Lan nr 1516.01.11051 er tatt opp i 2005 i forbindelse med refinansiering av tidligere opptatte lan i forbindelse med kjgp av eiendommen.

2. Lan nr 1516.01.11760 er tatt opp i 2006 i forbindelse med rehabilitering av eiendommen, og har annen fordelingsngkkel enn opprinnelig ngkkel for
felleskostnader. Lanet har IN-ordning og er forventet nedbetalt i 2036.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og stér i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og arlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat for IN.
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Noter arsregnskap 2024 Vgyensvingen Borettslag

Note 13 - Pantstillelser
Bokfert verdi pr. 31.12.2024

Bokfert langsiktig gjeld 31741136
Innskuddskapital 18 000 037
Boligselskapets pantesikrede gjeld 49741 173
Bokfoert verdi av pantsatt eiendom 65991 073

Borettslagets bokfgrte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
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Resultat og balanse med noter for Vgyensvingen Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Vgyensvingen Borettslag

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Eivind Nygaard (sign.)

Tiril Andrea Asbgll (sign.)

Ronny Hansen (sign.)

Kevin Tilahun Jammeh Hjelmtveit (sign.)
Anette Maria Follestad (sign.)
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SPT'G AS . Telephone +47 45 40 40 63
r. Hansteins gate Internet www.kpmg.no
m 8044 Drammen Enterprise 935 174 627 MVA
Til generalforsamlingen i Vayensvingen Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Vayensvingen 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 &rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for @vrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig 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 gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sd 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 ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Offices in

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Oslo Elverum Mo i Rana Tromsg

firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved Alta Finnsnes Molde Trondheim
Arendal Hamar Sandefjord Tynset

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Stavanger Ulsteinvik
Bode Knarvik Stord Alesund

Drammen Kristiansand Straume

Side 17 av 22

Penneo Dokumentngkkel: ROBHC-MN6VS-RWDG2-56GLO-NHZZV-TGEHB



80

KPMG
Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller 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 felge 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.

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

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

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

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

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

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Arsmelding 2024 - Vgyensvingen Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2024 bestatt av fglgende representanter:

Styreleder, Eivind Nygaard

Styremedlem, Ronny Hansen

Styremedlem, Tiril Andrea Asbgll

Styremedlem, Kevin Tilahun Jammeh Hjelmtveit
Styremedlem, Anette Maria Follestad
Varamedlem, Mani Nikoo Sadredini
Varamedlem, Elise Hoedemakers

Styret i Vgyensvingen Borettslag bestdr av 2 kvinner og 3 menn.

Virksomhetens art

Vgyensvingen Borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har
til formal & drive eiendommen i samrdd med, og til det beste for, eierne. Vgyensvingen
Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 986122362

Vgyensvingen Borettslag bestdr av 142 boliger og ingen nzeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring
Vgyensvingen Borettslag er fullverdiforsikret i Gjensidige, avtalenr 89112257. Skade pa

bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal henvendelse
gjores til styret med informasjon om 3rsak til skade.

Privat innbo/eiendeler m& forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er pdlagt & arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Vgyensvingen Borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes
krav innen helse, miljg og sikkerhet.

Styret har gjennomfgrt fglgende HMS-tiltak i Igpet av 2024:
¢ Installasjon og div. testing av nytt brannalarmsystem

¢ Vernerunder
e Systematisk kontroll av tak mtp rasfare
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Styrets arbeid

Styret har hatt ca 10 styremgter siste ar. I tillegg til dette foregdr daglig kontakt pr epost
og pr styrechat. Nedenfor listes opp typiske saker som styret har arbeidet med.

DRIFT AV BORETTSLAGET:

¢ Oppfalging av renhold

¢ Budsjettarbeid

¢ Godkjenning av fakturer

e Oppfelging av fellesvaskerier

e Oppfelging av skadedyrsaker

e Oppfelging av div. sosiale utfordringer

e Oppfalging av bygningsfysiske utfordringer
e HMSarbeid

e Arrangering av 3 stk dugnader

¢ Oppf@lging av vaktmester

¢ Informasjonsarbeid

e Forsikringssaker

« Oppfalging av bredbdnd etc

¢ Oppfalging av beboere som flytter ut / flytter inn.

PROSJEKTER:

Sanering etter brann i nr 16.

o Neer ferdigstilt.
« Alle beboere har n3 flyttet tilbake eller overtatt boenhetene sine igjen.
 Noe komplettering og en hel del dokumentasjon gjenstar.

Nytt brannalarmanlegg

e Ferdigstilt og i drift.
« Alle bygg har fatt prevd ut alarmsystemet noen ganger.
« Noe komplettering ang. heisstyring gjenstar.

Varmepumper for tappevanninr 16 og 18

o I drift, men ikke ferdigstilt og ikke overtatt.
e Besparelser er synlige pa fellestrgmregningen.
e Utfordringer med vanntemperatur, stgyniva, kapasitet etc er fortsatt uavklarte.

Vindusutskifting

« Tidligere aksept fra Byantikvar om & bytte til like vinduer som dagens er trukket
tilbake

e Sgknad om tillatelse til tiltak fra PBE er avslatt

 Sgknad om dispensasjon fra krav om tilbakefgring er avslatt

e Forhdndsgodkjenning fra Byantikvar for "antilkvariske vinduskopier" er mottatt.

» Oppdaterte tilbud er mottatt. Fortastt innenfor vedtatt I8neramme fra
ekstraordinaer GF 2023.

e Kontraktsforhandling er gjennomfgrt

¢ Jkonomisk stgtte er sgkt hos klimaetaten.

e Sannsynlig oppstart av utskifting er sommer 2025.

Callinganle

« Kartlegging igangsatt for & finne ut hva som evt. bgr utbedres

Vaskerom
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« Kartlegging igangsatt for & finne ut hva som evt. bgr utbedres
« Hvilke feil oppstar, hvilke maskintyper fungere best etc..

BONABO

e Bonabo er styrets primeere informasjonskanal.
« Alle seksjonseiere og leietakere oppfordres til & ta i bruk denne tjenesten.

Arsmeldingen er godkjent av styret 11.03.2025
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa

generalforsamling/arsmete Torsdag 03.04.2025.

For mgter som skal gjennomferes digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i
ditt borettslag/sameie innen hgringsperioden starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette
Min Side-bruker via Usbl.no.

NB: Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i

digital generalforsamling/arsmate.

Eiers underskrift

(sted), den (dd.mm.aa).

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfererselskap u
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Protokoll

Fra ordinzer generalforsamling i Vgyensvingen Borettslag torsdag 03.04.2025 kl. 18:00 -
Colonell Mustard, Darres gate 2, 0175 Oslo.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Aleksander Waerenskjold

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekretaer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Aleksander Waerenskjold

1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Kine Liholm

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett: 18
Antall fremlagte fullmakter: 0

Totalt: 18

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

2. Godkjenning av arsregnskap 2024
,&rsregnskapet for 2024 godkjennes.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Vgyensvingen Borettslag. Side 1/3



Vedtak:

,&rsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt.
Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen tas til orientering.

Vedtak:
,&rsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2025.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr. 275.000,- ble godkjent.

5. Andre saker

Vedtak:
Det var ingen tilleggssaker i arets generalforsamling

6. Valg

6.1 Valg av leder
Eivind Nygaard er pa valg.

Vedtak:
Valgt ble: Eivind Nygaard for 1 &r.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Tiril Andrea Asbgll og Kevin Tilahun Jammeh Hjelmtveit er p3 valg.

Vedtak:

Valgt ble: Tiril Andrea Asbgll for 2 ar.
Valgt ble: Aleksander Nordhagen Vik for 2 &r.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
Mani Nikoo Sadredini og Elise Hoedemakers er pa valg.

Vedtak:

Valgt ble: Elise Hoedemakers for 1 ar.
Valgt ble: Thorbjgrn Ravnaas Kristiansen for 1 3r.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Vgyensvingen Borettslag.
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6.4 Valg av valgkomite
Ellen Lande og Per Willy Liholm er pa valg.

Vedtak:
Valgt ble: Ellen Lande og Per Willy Liholm

Nytt styre bestar av:

Styreleder: Eivind Nygaard

Styremedlem: Ronny Hansen

Styremedlem: Tiril Andrea Asbgll
Styremedlem: Aleksander Nordhagen Vik
Styremedlem: Anette Maria Follestad
Varamedlem: Thorbjgrn Ravnaas Kristiansen
Varamedlem: Elise Hoedemakers

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Vgyensvingen Borettslag.
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Protokoll for Vgyensvingen Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Aleksander Waerenskjold (sign.)
Sekreteer Aleksander Weaerenskjold (sign.)
Protokollvitne Kine Liholm (sign.)

03.04.2025
03.04.2025
03.04.2025
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INNKALLING 2026

V@yensvingen Borettslag

Onsdag 08.04.2026 kl. 17:00
Colonel Mustard - Kjelleren - Darres Gate 2 0175, Oslo

usbl



Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar
med lov, vedtekter og vedtak pa arsmeatet

Noen av styrets viktigste oppgaver:

Forsvarlig drift og vedlikehold av eiendommen.

Falger opp fellesarealer, tekniske anlegg og
bygninger.

Ansvar for HMS og internkontroll etter
gjeldende regelverk.

Innga og falge opp avtaler (vaktmester,
renhold, forsikring, strgm, mv.).

Behandle henvendelser fra eierne.

Behandler skadesaker pa bygning, og melder
fra til Usbl via Bonabo, om eventuelle
forsikringssaker.

Falger opp klager og nabokonflikter innenfor
sitt mandat.

Ansvar for budsjett, gkonomisk styring, og &
fastsette nivaet pa felleskostnadene.

Arbeidsgiveransvar dersom
borettslaget/sameiet har ansatte, vaktmester,
renholder med flere.

Avholde styremgter ved behov og fare
protokoll.

Informasjon til beboerne

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Usbls oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfarer
og bistar styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

e Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll
med innbetalinger og purringer, samt
inndrivelse av eventuelle restanser via Klare
Inkasso.

* |nnberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

e Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmate.

e Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

e Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt, dersom
dette er avtalt.

e Utfarer Igpende regnskapsfarsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie
pa Bonabo. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige

felleskostnader. Logg inn pa Usbl.no eller last ned appen Bonabo i din appbutikk ved & skanne QR-koden
under.

91



92

Innkalling til ordinaer generalforsamling i
Vgyensvingen Borettslag

Mgtet finner sted onsdag 08.04.2026 kl. 17:00 - Colonel Mustard - Kjelleren - Darres
Gate 2
0175, Oslo

Styret oppfordrer alle eiere til & lese gjennom dokumentene og vise interesse gjennom 8
delta pa generalforsamlingen. Dette er en god anledning til & ta del i nyttige diskusjoner
og velge styret som skal forvalte Vgyensvingen Borettslag det kommende 3ret.
Innkallingen er ogsa tilgjengelig for nedlasting i Bonabo.

Hver andelseier har én stemme. En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan
veere fullmektig for mer enn én andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 og §
7-10.

Ved skriftlig votering skal fullmektig levere én stemmeseddel for hver sak.

Registreringsblanketten pa siste side i innkallingen, ma fylles ut og leveres ved
registrering.

Styret oppfordrer samtlige eiere, medeiere og leietakere til & opprette beboerprofil i
Bonabo.

Dersom du ikke har opprettet bruker, gjer du det p& Usbl.no, Bonabo - Min side. Oppgi
e-post eller telefonnummer som er registrert hos Usbl (som eier av bolig, eller medlem),
og lag et passord.
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Saksliste

1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekreteer
1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2025
3 /&rsmelding 2025
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Felles ladefasiliteter for el.sykkel og el.sparkesykkel
5.2 Fornyelse av belysningsutstyr i fellesareal
6 Valg
6.1 Valg av styreleder
6.2 Valg av medlemmer til styret
6.3 Valg av varamedlemmer til styret

6.4 Valg av valgkomite
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Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p8 generalforsamlingen.

2. Godkjenning av arsregnskap 2025

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2025
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2025 godkjennes.

3. Arsmelding 2025

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foresl3tte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsfgres i
regnskapet for 2026.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pd kr 300.000,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Felles ladefasiliteter for el.sykkel og el.sparkesykkel
Forslagstiller: Styret

Styret foreslar & benytte inntil kr 100.000,- pa & etablere |&sbare ladeskap for Igse
sykkelbatterier og lasbare ladeplasser for sparkesykler i gamle sgppelrom nedenfor
hovedinnganger. Forslaget kommer som fglge av anbefaling i forbindelse med el-tilsyn
i borettslaget. Mange beboere lader pr. i dag batterier og sparkesykler i egen boenhet.
Det er ikke ulovlig, men anses som en brannfarlig praksis. Brann i slikt utstyr utvikler
seg sveert raskt og blir svaert intenst. Felles ladefasiliteter vil kunne redusere risiko
bade for de som velger & benytte seg av & benytte tilbudet og gvrige beboere.

Forslag til vedtak: Styret gis i oppdrag & planlegge og etablere |3sbare ladeskap
for Igse sykkelbatterier og 18sbare ladeplasser for sparkesykler i
gamle sgppelrom nedenfor hovedinnganger.

Kostnad inntil kr 100.000,-

5.2 Fornyelse av belysningsutstyr i fellesareal
Forslagstiller: Styret

Det foresl3s & benytte inntil kr 300.000,- p& utskifting av belysningsanlegg i
fellesarealer i kjeller, loft og vaskerom. Pr. i dag finnes flere typer utstyr som bgr
skiftes ut fordi det er skadet, har hgye kostnader eller er rotete organisert. Enkelte
lysarmaturer ble under el-tilsyn rapportert som utdaterte og anbefalt byttet. En del
armaturer bruker lyskilder som koster flere hundre kroner pr. stk i innkjgp.
Opprydning og overgang til LED basert belysning antas 8 gi besparelser bdde mht til
energiforbruk og forbruksmateriell.

Forslag til vedtak: Styret gis i oppdrag & planlegge og gjennomfgre fornyelse av
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belysningsutstyr i fellesareal.

Kostnad inntil kr 300.000,-

6. Vaig

Sittende styre bestar av:

Styreleder: Eivind Nygaard -Valgt i 2025 for 1 ar

Styremedlem: Ronny Hansen - Valgt i 2024 for 2 8r

Styremedlem: Tiril Andrea Asbgll - Valgt i 2025 for 2 ar
Styremedlem: Anette Maria Follestad - Valgt i 2024 for 2 3r
Styremedlem: Aleksander Nordhagen Vik - Valgt i 2025 for 2 ar
Varamedlem: Thorbjgrn Ravnaas Kristiansen - Valgt i 2025 for 1 &r
Varamedlem: Elise Hoedemakers -Valgt i 2025 for 1 ar

6.1 Valg av styreleder
Eivind Nygaard er p& valg.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Anette Maria Follestad, Ronny Hansen og Aleksander Nordhagen Vik er pd valg.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
Thorbjgrn Ravnaas Kristiansen og Elise Hoedemakers er pa valg.

6.4 Valg av valgkomite

Forslag til vedtak: Ellen Lande og Per Willy Liholm er p& valg.
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Arsregnskap 2025 Vgyensvingen Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2025 2024
A. Disponible midler fra foregaende arsregnskap 826 352 2 864 957
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil -7 593 064 -587 630
Opptak/avdrag langsiktig gjeld 6 506 831 -1 629 834
Endringer i andre langsiktige poster -22 075 178 860
B. Arets endring disponible midler -1 108 308 -2 038 605
C. Disponible midler -281 956 826 352
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 4 329 368 1623728
Kortsiktig gjeld -4 611 324 -797 375
C. Disponible midler -281 956 826 352

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
Negativ disponible midler pa grunn av store fakturaer fra prosjektleverandgr som er betalt i januar.

868 Vgyensvingen Borettslag Org. nr 986122362
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Resultatregnskap 2025 Vgyensvingen Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 8 659 422 8251434 8 389 408 8 834 624
Sum leieinntekt 8 659 422 8251434 8 389 408 8 834 624
Andre inntekter
Diverse inntekt 2 5200 6 920 7 000 5000
Sum annen inntekt 5200 6 920 7 000 5000
Sum inntekt 8 664 622 8 258 354 8 396 408 8 839 624
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 3 38775 32430 32430 38775
Styrehonorar 3 275 000 230 000 250 000 275000
Driftskostnad
Energikostnad 732934 825 176 1030 000 900 000
Kostnad eiendom/lokale 5 332 252 444 852 313 500 345 080
Kommunale avgifter/renovasjon 941 835 871 440 980 000 1063 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 7 337 13671 11700 0
Verktay, inventar og driftsmateriell 7 89 029 163 083 13 000 50 000
Reparasjon og vedlikehold 8 10 461 833 3423138 361 700 842 500
Revisjonshonorar 12843 11769 11 500 15 000
Forretningsfgrerhonorar 278 324 267 877 278 000 291 000
Andre honorar 9 535908 68 455 100 000 105 000
Kontorkostnad 1255 2 363 9 000 0
TV/bredband 334 320 334 320 343 000 334 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 0 1170 0 0
Forsikring 714 805 608 885 700 000 780 000
Andre kostnader 10 25 566 35496 27 000 30 000
Sum kostnad 14782 016 7334125 4 460 830 5069 355
Driftsresultat for IN -6 117 394 924 229 3935578 3770 269
Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 104 440 48 945 0 0
Driftsresultat etter IN -6 012 953 973 174 3935578 3770 269
FINANSPOSTER
Renteinntekt 211742 171 589 0 0
Rentekostnad 1791853 1732394 1660 893 1495699
Netto finansposter 1580 111 1560 805 1660 893 1495 699
Arsresultat -7 593 064 -587 630 2274685 2274 570
Overfort til/fra annen egenkapital -7 593 064 -587 630 0 0
SUM OVERFGRINGER -7 593 064 -587 630 0 0

868 Vgyensvingen Borettslag Org. nr 986122362
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Balanse 2025 Vgyensvingen Borettslag

Note 2025 2024
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 4 65991 073 65991 073
Sum anleggsmidler 65991 073 65991 073
Omlgpsmidler
Restanse felleskostnader 32 851 10 598
Kundefordringer 30 355 0
Andre kortsiktige fordringer 29 276 29 815
Forskuddsbetalte kostnader 211 342 180 198
Innestaende konsernkonto og bank 4 025 544 1403 117
Sum omlgpsmidler 4 329 368 1623728
SUM EIENDELER 70 320 441 67 614 801

868 Vgyensvingen Borettslag Org. nr 986122362

98

Side 7 av 24




Balanse 2025 Vgyensvingen Borettslag

Note 2025 2024
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 14 200 14 200
Sum innskutt egenkapital 14 200 14 200
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 9 468 988 17 062 052
Sum opptjent egenkapital 9 468 988 17 062 052
Sum egenkapital " 9 483 188 17 076 252
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 12 37 008 821 30 501 990
Borettsinnskudd 18 000 037 18 000 037
IN nedbetalt fellesgjeld 12 1217 071 1239 147
Sum langsiktig gjeld 56 225 929 49741 173
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 42 477 14 332
Leverandgrgjeld 4515779 295 205
Palgpne renter 10 361 429 317
Annen kortsiktig gjeld 42 706 58 521
Sum kortsiktig gjeld 4611 324 797 375
Sum gjeld 60 837 253 50 538 549
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 70 320 441 67 614 801
Pantstillelser 13 56 225 929 49741173
Sted: Dato:

Eivind Nygaard Aleksander Nordhagen Vik Anette Maria Follestad
Styreleder Styremedlem Styremedlem

Ronny Hansen
Styremedlem

Tiril Andrea Asball
Styremedlem

868 Vgyensvingen Borettslag Org. nr 986122362
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Noter arsregnskap 2025 Vgyensvingen Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Nummereringen av noter er basert pa en forhandsdefinert struktur, og enkelte numre utgar dersom de ikke er relevante.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omilgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi.For & sikre de beste betingelsene for drifts- og sparekontoer, er disse tilknyttet USBL sin
konsernkontoavtale i henhold til kundeavtalen. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 ar og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfgres lgpende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfgres og inntektsfgres i takt med opptjening.
Inntektsfering ved salg av varer/tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lgnnskjering overfgres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og stér i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og arlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat for IN.

868 Veyensvingen Borettslag Org. nr. 986122362
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Noter arsregnskap 2025 Vgyensvingen Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2025 2024
3600 Innkrevde felleskostn. drift 3 368 868 3239676
3618 Pakobling Fjernvarme V.14 1056 516 1056 516
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 339 096 339 096
3650 Innkrevde felleskostn. renter 1751237 1710 548
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 2143 706 1905 599
Sum 8 659 422 8251434
Note 2 - Andre driftsinntekter
2025 2024
3957 Ngkkelsalg 5200 6 920
Sum 5200 6 920
Note 3 - Lennskostnader og styrehonorar
2025 2024
5400 Arbeidsgiveravgift 38775 32430
5330 Honorar tillitsvalgte fra Iannssystemet 275 000 230 000
Sum 313775 262 430
Personalkostnader omfatter lonns og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift, antall arsverk 0.
Note 4 - Varige driftsmidler
Bredband Boligeiendommer
Anskaffelseskost pr.01.01 : 163 375 65991 073
Arets tilgang : 0 0
Arets avgang : 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 163 375 65991 073
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 163 375 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 0 65991 073
Anskaffelsesar : 2005 2004
Antatt levetid i ar : 15

Borettslaget bestar av 142 andeler.

Borettslaget eier tomten. Tomtens areal er 5362 kvm. G.nr 219, b.nr 241, 243 og 244, og utgjer 11 878 393 kr av byggets verdi.

Borettslagets eiendommer er forsikret giennom Gjensidige polise nr.89112257.
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Noter arsregnskap 2025 Vgyensvingen Borettslag

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler

2025 2024
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 188 665 188 390
6340 Heisalarm 13 006 60 261
6360 Annet renhold 1056 0
6361 Fast renhold 73 800 156 075
6364 Matteleie 12518 11 850
6391 Sngmaking/strging/feiing 5000 7 000
6392 Containerleie/temming 34709 17 177
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 3499 4100
Sum 332 252 444 852
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2025 2024
6420 Lisenser, SMS 7 337 13671
Sum 7337 13 671
Note 7 - Verktgy, inventar og driftsmateriell
2025 2024
6500 Verktey og redskaper 5998 0
6540 Inventar 10 707 0
6541 Kontormaskiner 2218 0
6543 Vaskerianlegg 57 996 142 115
6550 Lyspeerer, lysrar, sikringer o.l. 0 4770
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 8 394 15379
6552 Driftsmateriell 3716 818
Sum 89 029 163 083
Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
2025 2024
6601 Vedlikehold bygg -345 19 283
6602 Vedlikehold VVS 90 304 14793
6603 Vedlikehold elektro 50 446 46 327
6605 Vedlikehold fellesanlegg 779 20077
6608 Vedlikehold varmeanlegg 0 1577 918
6611 Vedlikehold heiser 248 738 485 788
6613 Vedlikehold grgntanlegg/lekeplasser/uteomrade 0 3775
6616 Vedlikehold vaskeri 12 073 42 565
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 73 850 891 150
6643 Glassarbeid/Vindu 2525 276 895
6644 Fasade/balkonger 5400 0
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 295918 0
6648 Vedlikehold dgrer og porter 9448 36 073
6650 Pakostning / Rehabilitering / Investering 9 660 454 0
6663 Vedlikehold ventilasjon 12 244 8 494
Sum 10 461 833 3423138

Konto 6650 gjelder utskifting av vinduer.

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygningene.
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Noter arsregnskap 2025 Vgyensvingen Borettslag

Note 9 - Andre honorar

2025 2024
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 49 525 64 965
6730 Teknisk honorar 486 383 3490
Sum 535908 68 455
Konto 6714 gjelder IN avtale samt godkjenning av bruksoverlating.
Konto 6730 gjelder i storgrad faktura fra Oslo kommune vedrgrende veiarbeid, sgknad om fasadeendring samt
Note 10 - Andre kostnader
2025 2024
7718 Fellesarrangement 11 591 7275
7719 Mgter, div. styret 3641 3139
7720 Generalforsamling/Arsmate 5000 8 000
7770 Betalingskostnader 1358 1024
7772 Omkostninger inkasso 0 8 977
7773 Omkostninger innkreving 3776 3619
7790 Andre kostnader 1635 0
7795 Husleietap -1435 3462
Sum 25 566 35 496
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Noter arsregnskap 2025 Vgyensvingen Borettslag

Note 11 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 14 200 0 14 200
Sum innskutt egenkapital 14 200 0 14 200
Opptjent egenkapital
Arets resultat 17 062 052 -7 593 064 9 468 988
Sum opptjent egenkapital 17 062 052 -7 593 064 9 468 988
Sum egenkapital 17 076 252 -7 593 064 9483 188
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Noter arsregnskap 2025 Vgyensvingen Borettslag

Note 12 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA DNB Bank ASA DNB Boligkreditt = DNB Bank ASA DNB Bank ASA
AS v/DNB Bank
ASA
Formal: Finansiering av Brannvarslingsanle
varmepumpe for
oppvarming av
felles varmtvann
Lanenummer: 16369097842 15160111051 15160111760 16369097826 16369097834
Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2025 2022 2006 2025 2025
Rentesats: 4.95 % 5.04 % 5.04 % 5.05 % 5.45 %
Beregnet innfridd: 30.12.2039 30.03.2036 30.03.2036 30.12.2039 30.06.2055
Opprinnelig I&nebelgp: 1600 000 24 163 569 11 000 000 1 600 000 6 500 000
Lanesaldo 01.01: 0 21501 943 8 858 241 0 0
Avdrag i perioden: 501 254 1740 135 664 617 123 371 21986
Opptak i perioden: 1600 000 0 0 1 600 000 6 500 000
Lanesaldo 31.12: 1098 746 19 761 808 8193 624 1476 629 6478 014
Saldo 5 ar frem i tid: 789 619 11 379 759 4718 266 1063 315 5966 657
Andelssaldo 01.01: 0 0 1219623 0 0
Innbetalt IN i perioden: 0 0 82 367 0 0
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0 0 84 916 0 0
Andelssaldo 31.12: 0 0 1217 073 0 0
Sum pantegjeld for lan: 1098 746 19 761 808 9410 697 1476 629 6478 014

Langsiktig gjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 15160111051

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 15160111760

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 16369097826

Ant. andeler

Andel gjeld 31.12

1 265 236

1 198 143
27 160 786
29 143 950
1 137 510
75 137 194
3 49 856
41 967

40 691

78 78 191
1 55183
35 50 599
1 47 580
8 27 592
1 244
1 17 310
3 16 218
2 14 388
3 14 092

Sum fellesgjeld

265 236
198 143

4 341 222
4174 550
137 510

10 289 550
149 568
83 934
122 073

6 098 898
55 183
1770 965
47 580
220 736
244

17 310
48 654
28776
42 276
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Noter arsregnskap 2025 Vgyensvingen Borettslag

Langsiktig gjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 16369097834

28
29
75

- W N W =

28
29
75

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 16369097842 2

20
20
50

Utfyllende opplysninger om boligselskapets lan:

1. Lan nr 1516.01.11051 er tatt opp i 2005 i forbindelse med refinansiering av tidligere opptatte lan i forbindelse med kjgp av eiendommen.

12699
10 425
10 059
991

75941
71151
63 120
61824
55709
45734
44 128
43 479

17 917
15 894
15 568
11516
11 112
10 949

12699
291 900
291 711
743 325

75 941
213453
126 240
185472

55709

1280 552
1279712
3260 925

35834
31788
31136
230 320
222 240
547 450

2.Lan nr 1516.01.11760 er tatt opp i 2006 i forbindelse med rehabilitering av eiendommen, og har annen fordelingsngkkel enn opprinnelig nakkel for
felleskostnader. Lanet har IN-ordning og er forventet nedbetalt i 2036.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og star i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og arlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat for IN.
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Noter arsregnskap 2025 Vgyensvingen Borettslag

Note 13 - Pantstillelser
Bokfert verdi pr. 31.12.2025

Bokfert langsiktig gjeld 38 225 892
Innskuddskapital 18 000 037
Boligselskapets pantesikrede gjeld 56 225 929
Bokfoert verdi av pantsatt eiendom 65991 073

Borettslagets bokfgrte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
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Resultat og balanse med noter for Vgyensvingen Borettslag.
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KPMG AS 0 Telephone +47 45 40 40 63
Dr. Hansteins gate Internet www.kj
.kpmg.no
m 3044 Drammen Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i Vayensvingen Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Vayensvingen Borettslag som bestar av balanse per 31. desember
2025, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen og noter til &rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2025, 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 gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave & lese gvrig informasjon. Formalet
er a 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 gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
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 ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Offices in

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member ~ Oslo Hamar

firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved Arendal Kristiansand
Bergen Stavanger

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Drammen Trondheim
Elverum
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KPMG
Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller 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.

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

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

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

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

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

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Arsmelding 2025 - Vgyensvingen Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2025 bestatt av folgende representanter:

Styreleder: Eivind Nygaard

Styremedlem: Ronny Hansen

Styremedlem: Tiril Andrea Asbgll
Styremedlem: Anette Maria Follestad
Styremedlem: Aleksander Nordhagen Vik
Varamedlem: Thorbjgrn Ravnaas Kristiansen
Varamedlem: Elise Hoedemakers

Aleksander Nordhagen Vik har etter eget gnske og pga kapasitetshensyn ikke fungert som
aktivt styremedlem fra sept. 2025. Thorbjgrn Ravnaas Kristiansen fra i denne perioden
fungert som fast mgtende varamedlem.

Styret i Vgyensvingen Borettslag bestdr av 2 kvinner og 3 menn.

Virksomhetens art

Vgyensvingen Borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har til
formal & drive eiendommen i samrdd med, og til det beste for, eierne. Vgyensvingen
Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 986122362

Vgyensvingen Borettslag bestar av 142 boliger.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Vgyensvingen Borettslag er fullverdiforsikret i Gjensidige, avtalenr 89112257. Skade p3
bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal henvendelse
gjores til styret med informasjon om 3rsak til skade.

Privat innbo/eiendeler m3 forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke merkostnader
hvis en bolig blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er pdlagt 8 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Vgyensvingen Borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljg og sikkerhet.

Styret har gjennomfgrt fglgende HMS-tiltak i Igpet av 2025:
 Regelmessige vernerunder for & avdekke skader og vedlikeholdsbehov innvendig og
utvendig.
e Regelmessige inspeksjoner av is og sng pa tak i perioder da det har veert aktuelt.

e Utbedring og vedlikehold av tak som har hatt hull, Igse beslag og div. rusk som har
statt i fare for & ramle ned.

Side 21 av 24

T2



« Fuging av alle sikringsskap og oppfglging av div. andre sma avvik som har vaert
papekt ifm. el-tilsyn.

. lg\rlig ettersyn av brannalarmanlegg.

e Ombygging av tilluftskanaler i alle korridorer for 8 unng frosne vannrgr i x08
boenhetene.

e Service og utbedringsarbeider pa heiser etter palegg fra Oslo kommunes
heiskontroll.

e Utbedring av skadet ventilasjonskanal.

e Reparasjon av skadet kloakkrgr i kjeller nr 16.

Styrets arbeid

Styret har hatt ca 10 styremgter siste ar. I tillegg til dette foregdr daglig kontakt pr epost
og pr styrechat. Nedenfor listes opp typiske saker som styret har arbeidet med.

DRIFT AV BORETTSLAGET:

¢ Oppfelging av renholdsfirma

e Oppfalging av ryddighet i fellesarealer

e Budsjettarbeid

¢ Godkjenning / ikke-godkjenning av fakturer
¢ Oppfalging av fellesvaskerier

¢ Oppfelging av skadedyrsaker

e Oppfelging av div. sosiale utfordringer

e Oppfalging av bygningsfysiske utfordringer
e HMS-arbeid

e Arrangering av 2 stk dugnader

¢ Oppfelging av vaktmester

e Informasjonsarbeid

¢ Oppfalging av forsikringssaker

« Oppfolging av bredband etc

e Oppfalging av beboere som flytter ut / flytter inn.
« Oppfelging av ting som m& repareres.

PROSJEKTER:

Sanering etter brann i nr 16.

e Oppstart feb. 2024
* Ferdigstilt

Nytt brannalarmanlegg

e Vedtatt april 2024

o Ferdigstilt og i drift

« Arlig ettersyn har avdekket behov for en del justeringer som skal bekostes av
leverandgr.

Varmepumper for tappevann i nr 16 og 18

e Vedtatt GF mai 2023

e Ferdigstilt ca. et &r pa overtid ifht avtale.

e Kostnad inkludert prosjektledelse er ca kr. 2.000.000,- og er delvis finasiert

¢ Energieffektiviseringstiltak utgjgr ca 50% av samlet kostnad og dekkes iht.
borettslagets vedtekter av seksjoner i nr 16 og 18 ved |&neopptak og okt fellesgjeld.
Resterende 50% anses som vedlikehold og fornyelse av teknisk anlegg og dekkes av
borettlagets driftsmidler.

* Hgy prosjektkostnad og lav energikostnad (Norgespris) gj@r at prosjektets
nedbetalingstid pr. nd ligger an til & bli vesentlig lenger enn stipulert ved GF
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beslutning og kontrahering.
Energibesparelse oppnas uansett og er godt synlig pa fellestrgmregning.

Vindusutskifting

Vedtatt i ekstraordinaer GF des 2023

Byggetillatelse gitt mai 2025 etter omfattende prosess med Byantikvar og Plan- og
bygningsetaten.

Oppstart byggeplass sept 2025

Prosjektet er ferdigstilt, med unntak av noen f& feil-leveranser som ma byttes, noe
utv. murarbeid, opprydning og sluttoppgjgr.

Endelig kostnad inkludert prosjektledelse ser ut til 8 bli ca kr 12.725.000,- inkludert
mva.

Kostnad finansieres i sin helhet med 1&n som blir fordelt pa hver seksjon iht
borettslagbrgk. Vedtatt maks. I8neramme var kr. 18.000.000,-

Prosjektet er innvilget klimatilskudd for tiltak p& listefarte bygg fra Oslo kommune pa
kr 1.480.000,- som tilsvarer 15% av tilskuddsverdige utgifter.

ANNET:

Bonabo:

Bonabo er styrets primaere informasjonskanal.
Alle seksjonseiere og leietakere oppfordres til & ta i bruk denne tjenesten.

Varmekabelskader og gkende aldersfradrag i forsikringsoppgjgr:

I et stort antall boenheter har varmekabler i baderomsgulv blitt skadet i siste drene.
I de fleste tilfellene har fjerning og reetablering av pastgp kabler og flisgulv vaert
ngdvendig og dekket av borettslagets forsikring. Seksjonseier har betalt egenandel
kr 20.000,- i slike forsikringsstyrte gjenopprettingssaker. I lgpet av siste ar har
aldersfradrag i forsikringsoppgijgrene oversteget vanlig egenandel og seksjonseier ma
derfor nd dekke en stadig gkende andel av slike utbedringer. Siste tilfeller har endt
p& ca kr 40.000,-. Vi gjgr oppmerksom p& at hver sak ma prises for seg.

Tvil om baderomsmembran, skader i 2 bad og konflikt med utfgrende foretak.

Styret vil gjerne gjsre oppmerksom pa en situasjon som har oppstatt i forbindelse
med forsikringsstyrt varmekabelrehabilitering i to boenheter og som har fgrt
borettslaget ut i en konflikt og kostet en del penger. Borettslaget mottok her varsel
fra utferende flislegger som hevdet at badet han arbeidet pa ikke hadde
forskriftsmessig membran i veggene og at pabegynt arbeid derfor ikke kunne
avsluttes. Dette var et typisk bad fra 2006 og en slik situasjon ville potensielt kunne
gjelde alle borettslagets bad og utgjgre et svaert omfattende problem. I
sammenheng med denne usikkerheten gjorde utfgrende pa eget initiativ ogsa
destruktive inngrep i en annen boenhet for & sjekke for membran ogsd der. For 3 3
full oversikt over veggenes tilstand og for & gjgre pabegynt bad beboelig igjen,
bestilte styret riving og gjenoppbygging av baderomsvegger i fgrstnevnte boenhet.
Dette arbeidet ble ikke dekket av forsikringen. Arbeidet ble utfgrt raskt og ferdig
resultat ble bra, men utfgrende firma bidro dessverre pa ingen mate til & avdekke
forholdet med manglende membran som de hadde varslet om. Alle relevante
rivingsmaterialer ble fjernet og bildedokumentasjon viser verken tydelig membran
eller manglende sddan. Styret har gjort omfattende undersgkelser for & avdekke evt.
annen skadehistorikk som kan skyldes manglende membraner uten 3 finne dette.
Usbls tekniske avdeling har blitt engasjert for 8 bekrefte/avkrefte varselets innhold
uten & kunne veere entydige. Et membranfirma har blitt leid inn og har utfgrt en lokal
reparasjon av skadet membran i nevnte boenhet nr 2 som flislegger hevdet at ikke
fantes. Vi har altsd ingen indisier, utover opprinnelig varsel, som tilsier at vi har et
systematisk membranproblem i vare baderomsvegger fra 2006. Tvert imot sier alle
instanser som vi har forhgrt oss med sier at det er utenkelig & kunne ha 142 bad
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uten vanntett membransijikt bak flis i over 20 &r uten vann-, fukt- og muggskader.
Styret har derfor konkludert med at varsel om manglende membran ikke kan
medfgre riktighet. Det er godt nytt for bygningsmassen var. Saken har likevel kostet
borettslaget penger for rehabilitering av vegger i boenhet nr 1, konsulentbruk og
mebranreparasjon i boenhet nr. 2. Vi har holdt tilbake oppgjgr overfor opprinnelig
utfgrende og er pr. i dag i en dialog/konflikt vedr. dette sluttoppgjgret.

For ordens skyld gjgres det oppmerksom pa at boenhet nr 2 eies av et medlem av
borettslagets styre. Vedkommende er klart inhabil og har derfor ikke deltatt i styrets vedtak
vedr. bruk av felles midler i egen boenhet.

Arsmeldingen er godkjent av styret.
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier:

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.
Mottaker av fullmakt (fullmektig):

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fgdselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til 8 mgte og stemme pa
generalforsamling/arsmgte Onsdag 08.04.2026.

| et borettslag kan en fullmaktshaver kun representere én andelseier gijennom fullmakt. |
et sameie er det derimot adgang til at en fullmaktshaver kan representere flere
seksjonseiere samtidig.

Uavhengig av organisasjonsform skal fullmakter veere blanko, det vil si at de ikke skal
inneholde fgringer for hvordan eieren gnsker a stemme.

For mgter som skal gjennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i ditt
borettslag/sameie innen periode for kommentarer/spgrsmal starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette «Min
Side-bruker» pa Usbl.no, Bonabo - Min Side.

NB:

Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i digital
generalforsamling/arsmgte.

(sted), den (dd.mm.aa).

Eiers underskrift

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
22 98 38 00 Autorisert regnskapsfererselskap u
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Vedtekter
for
Vgyensvingen borettslag org nr 986 122 362

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 22. oktober2003, sist endret
den 10. april 2024

1 Innledende bestemmelser
1-1 Formal

Veyensvingen borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett
til egen bolig i lagets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i sammenheng med
denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold

Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.

2 Andeler og andelseiere
2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veaere pa kroner ett hundre.

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske
personer kan eie mer enn en andel.

(3) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. Andelseier plikter a
rette seg etter borettslagets til enhver tid gjeldende vedtekter og husordensregler, samt
alminnelige regler for god og ordentlig orden og opptreden. Andelseier er gjort kjent med,
har gjennomgatt og aksepterer sameiets vedtekter og husordensregler som bindende for
seg.

2-2 Sameie i andel
Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.
2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til a overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget. Erververen plikter a sende
skriftlig sgknad til borettslagets styre, og sgknaden ma veaere godkjent av styret, for
innflytting kan finne sted.
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(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vaere i strid med pkt 2 i vedtektene.

(3) Nekter borettslaget a godkjenne erververen som andelseier, ma melding om dette
komme fram til erververen senest 20 dager etter at spknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til @ bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til 3 erverve andelen.

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

3 Borett og bruksoverlating
3-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til 8 bruke en bolig i borettslaget og rett til & nytte fellesarealer til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og
forholdene.

(2) 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 veere til
skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) 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.

(5) Husdyr kan fgrst anskaffes eller medbringes etter spknad om det er innvilget fra styret.
Dyrehold til sjenanse for andre beboere skal opphgre nar styret beslutter det.

3-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

a) andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i
minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele
boligen for opp til tre ar.

b) andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militaertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner.

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



d) det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens §68 eller
husstandsfellesskapslovens §3, andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Har laget ikke
sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen en maned etter at sgknaden
har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

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

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

(5) Styret kan vedta regler for fremleie.

4 God orden og opptreden

(1) Det er i hver enkelt borettshavers interesse at bestemmelsene i husorden blir fulgt, og at
leiligheten ikke brukes slik at den sjenerer andre. Det vises til en hver tids gjeldende
husordensregler.

(2) Meldinger fra borettslagenes styrer eller fra Boligbyggelaget Usbl, gjennom skriv eller
oppslag, gjelder pa samme mate som husordensreglene.

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 vinduer, rgr, sikringsskap fra og med
forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr
inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom
ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rgr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige dgrer med karmer. Alt arbeid som krever autorisasjon skal utfgres av
fagkyndig personell. Dokumentasjon av autorisasjon skal framlegges ved forespgrsel.

Andelseier har en seerlig vedlikeholdsplikt nar det gjelder vatrom og vatromsinstallasjoner.
Vedlikeholdet skal generelt utfgres pa en fagmessig god og forsvarlig mate slik at
lekkasjeskader unngas. Andelseier har saledes plikt til fagmessig installasjon og vedlikehold
av tilkoblinger til rgr nettet for maskiner som benytter vann, samt plikt til & vedlikeholde gulv
med fuktsperre pa gulv og vegger, sluk og rgr frem til sluk. Styret skal samtidig med fagmann
varsles uten opphold for utbedring.
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Ved endring av vegg og/eller gulv i vatrommet skal det legges forsvarlig membran med
mindre andelseier kan dokumentere at det er lagt forsvarlig membran. Endringer som virker
inn pa fellesareal eller felles innretninger foretas pa egen regning og risiko.

(3) Vedlikehold av utearealer tilknyttet sokkelleilighetene tilfaller de respektive leilighetene.

(4) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning
bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier
skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o I.

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

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafgrt
ved innbrudd og uveer.

Plikt til 8 melde skade og utfgre forbyggende tiltak; Andelseieren plikter straks & melde til
borettslaget enhver skade som andelseieren har oppdaget eller burde ha oppdaget og som
ma utbedres av borettslaget eller tredjemann uten opphold. Andre skader pa leiligheten
plikter andelseieren a gi melding om innen rimelig tid og uten ungdvendig forsinkelse. Lar
andelseieren veere 3 gi pliktig melding kan andelseieren tape sitt mulige erstatningskrav og
er ansvarlig for all skade som skyldes forsinkelsen.

Andelseieren plikter for gvrig a gjgre det som med rimelighet kan forventes for a avverge
gkonomisk tap for borettslaget som fglge av skade som nevnt over.

Er andelseieren selv ikke skyld i skaden, kan forsvarlige utgifter ved tiltaket kreves erstattet,
sammen med en rimelig godtgjgrelse for utfgrt arbeid. Krav pa dekning gjelder ikke der
skaden er forarsaket av personer andelseier er ansvarlig for.

(7) Forsikring

Andelseieren plikter til enhver tid & ha hjemforsikring som pa vanlig mate dekker innbrudd,
brann, vannskade m.v. Ved skade pa leiligheten skal andelseierens forsikring benyttes sa
langt den dekker, inkludert mulig egenandel, fgr borettslagets forsikring benyttes.

Ved skade som skyldes forsett eller uaktsomhet fra andelseierer, noen av andelseierens
husstand eller den han har overlatt sin leilighet til og som dekkes av borettslagets forsikring,
kan borettslaget kreve dekket egenandel og andre direkte utlegg som ikke dekkes av
forsikringen og som er en fglge av skaden, av andelseieren.

(8) Erstatningsansvar

Andelseieren ma erstatte tap som fglge av at andelseieren ikke oppfyller sin
vedlikeholdsplikt eller annen form for mangel pa aktsomhet og all skade som skyldes ham
selv, hans husstand, fremleietakere eller andre som andelseieren har gitt tilgang til
leiligheten eller uten skjellig grunn, til eiendommen for gvrig. Andelseieren svarer ogsa for
skader ved frysing som skyldes ham selv eller noen som andelseieren er ansvarlig for.

Plikten til & betale erstatning gjelder likevel ikke sa langt andelseieren godtgjgr at
misligholdet skyldes en hindring utenfor andelseierens kontroll, og det ikke er rimelig a



regne med at andelseieren skulle regnet med dette forholdet pa avtaletiden, eller at
andelseieren skulle ha overvunnet eller unngatt fglgende av hindringen.

Ny eier av andel er erstatningsansvarlig i forhold til borettslaget og andre andelseiere pa
samme vilkar som andelseier selv ville vaert erstatningsansvarlig.

(9) Forandringer

Andelseieren har ikke anledning til a gjgre forandringer i fellesinstallasjoner som omfattes av
borettslagets vedlikeholdsplikt eller i byggets baerende konstruksjoner. Dette gjelder uten
hensyn til om endringen innebaerer at fellesinstallasjonen eller den baerende konstruksjonen
blir svekket eller ikke.

Andelseieren har ikke, uten a ha innhentet skriftlig godkjenning pa forhand fra styret, rett til
a foreta noen forandringer ved leiligheten, dens utstyr og innredning eller forandringer som
pavirker byggets eksterigr eller interigr mot ute eller fellesarealer, for eksempel
blomsterkasser, markise, radio- eller TV-antenne. Styret kan palegge andelseieren a velge
Igsninger bestemt av styret, f.eks. vindus- eller dgr type, men ellers ikke nekte samtykke
uten saklig grunn.

Ved oppsetting og erstatning av markiser skal disse veere ensartede og fargevalg skal veere i
henhold til vedtak om dette fattet av styret og/eller generalforsamling.

Alle ngdvendige tillatelser fra offentlige myndigheter skal foreligge fgr spknad om
godkjennelse fremlegges for styret.

Andelseieren ma ikke foreta noe som kan betinge forhgyelse av forsikringspremie eller
andre utgifter for borettslaget.

Borettslaget har rett til a fgre felles rgr, ledninger, kanaler og andre fellesinstallasjoner
gjiennom leilighetene dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Slike tiltak kan
ogsa innebaere arbeid og endringer inne i en leilighet.

Andelseieren har ved fraflytting ikke rett til a fjerne inventar, ledninger eller andre lignende
faste installasjoner eller innredninger som andelseieren har satt opp. Borettslaget har rett til
a overta dette uten vederlag.

(10) Ansvarskart for andelene. Dette fglger vedlagt.
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt
plikten ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer laget, skal laget
utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til 3 fgre nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

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

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

5-3 Borettslagets tilgang til leilighet for inspeksjon og ettersyn

(1) Andelseier plikter a gi den som handler pa vegne av borettslaget adgang til leiligheten for
periodisk ettersyn for eksempel for giennomgang av vedtatte internkontroll rutiner.
Borettslaget har adgang til 4 foreta den inspeksjon som trengs til kontroll med at
vedlikeholdsplikten blir oppfylt.

(2) Nar andelseieren skal overdra boretten kan borettslaget kreve tilgang til leiligheten for a
fastsette hvilke vedlikeholds- eller utbedringsarbeider andelseieren er ansvarlig for og ma
bekoste fgr overdragelse av boretten kan godkjennes. | tillegg plikter andelseieren a gi
tilgang til borettslaget for a utfgre pliktig vedlikehold, herunder reparasjon og utskiftning,
lovlige forandringer eller andre arbeider for a forhindre skade pa leiligheten eller
eiendommen for gvrig.

(3) Unnlatelse av a foreta ettersyn fgrer ikke til tap av krav eller ansvar for borettslaget
verken overfor ny eller ndvaerende andelseier.

(4) Andelseieren skal varsles i rimelig tid fgr det foretas tilsyn eller vedlikeholdsarbeider og
giennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen bruker av
boligen.

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

6 Palegg om salg og fravikelse
6-1 Mislighold

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

6-2 Pdlegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget
palegge vedkommende & selge andelen, jf borettslagslovens §5-22, fgrste ledd. Advarsel skal
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til & kreve andelen solgt.
Fristen for palegg om salg er tre maneder. Dersom ikke andelen er solgt innen de tre
manedene, kan borettslaget selge andelen.

6-3 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.

7 Felleskostnader og pantesikkerhet
7-1 Felleskostnader

(1) Felleskostnader betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en
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.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

7-3 Fordeling av energikostnader

| tillegg til alminnelige felleskostnader til drift, betaler andelene ogsa et manedlig belgp for
energikostnader. Energikostnadene skal baseres pa tidligere faktiske forbrukstall og antatt
energipris - og fordeles pa fglgende mate:

- Andelene i nr. 14 skal dekke kostnader til fjernvarmeforbruk i nr. 14 etter brgk.

- Andelene i nr. 14 skal dekke kostnader til felles strgm i nr. 14 etter brgk.

- Andelene i nr. 16 og 18 skal dekke kostnader til felles strgem i nr. 16 og 18 etter brgk.

Styrer vedtar satsene i sitt budsjett arlig. Satsene kan endres ved varig reduksjon eller gkning
i energipris og/eller forbruk.

- Dekning av kostnader til stgrre investeringer i teknisk infrastruktur knyttet til oppvarming
og varmtvann skal fglge samme fordeling mellom byggene som forbruk.

8 Styret og dets vedtak
8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og fire andre medlemmer
med minst to varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Vara medlemmer velges
for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver
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(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 kan treffe vedtak nar minst tre styremedlemmer er til stede, og minst to stemmer
for vedtaket. De som stemmer for beslutningen ma likevel alltid utgjgre mer enn en
tredjedel av samtlige styremedlemmer.

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

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

b) a gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens §3-2, andre ledd,

c) salg eller kjgp av fast eiendom,
d) a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
e) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

f) andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn 5% av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

Leder (nestleder) og ett styremedlem i fellesskap tegner lagets firma.

9 Generalforsamlingen

9-1 Myndighet

Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling

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

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



9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinaer 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 vaere pa
minst atte og hgyst 20 dager. Ekstraordinzer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinzer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt
krav om det etter vedtektenes pkt 10-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pd ordinaer generalforsamling
- Konstituering av generalforsamlingen.
- Godkjenning av arsberetning fra styret.
- Godkjenning av arsregnskap.
- Valg av styremedlemmer og vara medlemmer.
- Innsette valg komité pa tre medlemmer for neste periode.
- Eventuelt valg av revisor.
- Fastsetting av godtgjgrelse til styret.
- Andre saker som er nevnt i innkallingen.
9-5 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.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veaere fullmektig for mer enn en
andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

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

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved
valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes
som valgt.
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(3) Ved stemmelikhet utsettes vedtak i saken til en ekstraordinaer generalforsamling. Styret
sgrger for a kalle inn til denne.

10 Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern
10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til 8 bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget 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 andre andelseiere eller laget.

11  Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
11-1 Vedtektsendringer

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettsloven

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003.
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Husordensregler for Vayensvingen brl.

Det er i hver enkelt borettshavers interesse at bestemmelsene i husorden blir fulgt,
og at leiligheten ikke brukes slik at den sjenerer andre. Veer oppmerksom pa at
husordensreglene utgjar en del av leiekontrakten.

Ro i leiligheten

Brak og stay fra leilighetene ma unngas. Det skal i alminnelighet veere ro i leiligheten
fra kl. 22.00 til kl. 06.00. Musikkundervisning tillates bare etter godkjennelse fra
styret, og med samtykke av naboer over, under og ved siden. Musikkavelser er ikke
tillatt etter kl. 22.00 og pa sen- og helligdager.

Husdyrhold
Husdyr kan farst anskaffes eller medbringes etter at ssknad om det er innvilget fra
styret. Det gjelder ogsa eventuell gjenanskaffelse.

Husholdningsavfall

Var bydel er en del av et pilotprosjekt for kildesortering. Husholdningsavfall
legges som fgr i avfallsbeholdere for papir/papp eller restavfall. | avfallsbeholder for
papir/papp er det ingen endring. | beholder for restavfall skal dette na sorteres. | de
grgnne posene (som vi har mottatt av Renholdsetaten) skal alt matavfall legges. | de
bla posene skal all plast legges og all annen restavfall legges i husholdningsposer
som er vrengt. NB! Husk a knyte posene godt med to knuter. Stgrre gjenstander er
beboerne selv ansvarlig for & fa fiernet. For alt annet avfall, se ”Andre praktiske
regler — Sgppelsortering.”

Renhold

Trapper og gelendere vaskes en ganger i uken. Vinduer i oppgangen vaskes en
gang i maneden. Sa ofte som det er nadvendig rengjares uteder, mellomdgr,
trapperomsvegger og heisestolvegger (der dette finnes) i opptil 1,5 m hgyde.
Borettslaget bestemmer selv om arbeidet med utvendig renhold skal fordeles mellom
beboerne eller utfgres for borettslagets regning.

Vaskeri- og terkeplass

Vaskeri brukes etter styrets bestemmelser. Det er ikke tillatt & vaske tay for
andre enn lagets beboere. Tay tarkes der hvor det er gjort i stand plass til det.
Dog kan tgrking finne sted pa andre dertil egnede steder (balkong etc.),
forutsatt at det foregar slik at det ikke sjenerer naboene.

Markiser og andre utvendige gjenstander
Anskaffes blomsterkasser o.l. er leilighetens innehaver ansvarlig for at det
monteres slik at det ikke oppstar fare for andre, eller sjenerer naboer.

Markiser, paraboler etc er ikke tillatt av byantikvaren da bygningene er pa
antikvarens gule liste.
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Kasting av gjenstander fra balkonger og vinduer

Det er forbudt a kaste enhver form for gjenstand, inklusive sigarettsneiper, glkorker
og lignede ut fra balkong og vinduer. Andelseier kan bli erstatningsansvarlig for
skader, forarsaket av ting som kastes eller mistes, pa personer eller ting som
befinner seg under.

Sykkelparkering

Sykler parkeres i eller ved de dertil innrettede sykkelstativene. Styret v/vaktmester
kan uten varsel flytte sykler som lases fast til gjerde ved inngang eller handlgper ved
trapp til sykkelbod.

Motorkjoretoyer
Plasseres bare pa steder som er anvist av styret.

Meldinger fra borettslagenes styrer gjiennom skriv eller oppslag, gjelder pa samme
mate som husordensreglene.

Inntil generalforsamlingen i borettslaget bestemmer noe annet, gjelder ovenstaende
generelle husordensregler.

Andre praktiske regler:

Soppelsortering:

Det er fortsatt et ganske stort problem at beboere kaster/setter ting i sappelskuret
som ikke er i henhold til sortering nar det gjelder restavfall eller papiravfall.
Eksempler pa dette er poser med glassflasker, knuste platetopper, varmeovner,
gamle stoler +++. Selv om dette legges oppi restavfallet, sa fierner
renovasjonsetaten dette fra beholder og setter det igjen. Dette pa grunn av at slikt
avfall kan fare til skade pa kverna i bilene.

Glass og metall ma puttes i beholderne som er egnet for det. Blant annet finnes det
et returpunkt i Vgyensvingen 4, lla Eldresenter litt lenger nedi gata. Starre ting og
spesialavfall ma leveres til en av Miljgstasjonene i byen. Har du ikke mulighet til dette
selv, kan du kontakte var vaktmester André Munoz (tlf 466 37 787), og sa tar han
hand om dette mot betaling.

Er du usikker pa hva som gar i de ulike sgppelbeholderne (papp/papir og restavfall),
ta en kikk pa plakatene som henger over dem.

Restavfall tsammes hver mandag, onsdag, og fredag. Papp/papir tammes hver
tirsdag.

Det er ikke tillatt & hensette s@ppelposer, avfall, hvitevarer, mgbler, madrasser eller
andre ugnskede gjenstander pa fellesarealer, heller ikke i gangen utenfor
leilighetene, postrom, kjeller, trapper og sgppelrom. Beboere som ikke falger dette vil
kunne bli belastet kostnadene for fjerning og evt. bortkjaring

Rengjering av ganger hver fredag:
Det er viktig at vaskerne kan jobbe uhindret. Derfor ma hver enkelt beboer ta ansvar
for at man ikke har noe staende/liggende ute i gangene fredags morgen. Vaskerne



kommer ganske tidlig, derfor er det a anbefale at man tar inn dermatter med mer,
torsdag kveld.

Vaskemaskiner og terketromler

Gjennomgaende er det mange reparasjoner pa maskinene som star i vare felles
vaskerom. Dette er sveert kostbart. Styret ber om at hver enkelt tar ansvar for a fa
ned antall reparasjoner gjennom a forholde seg til anvisningene for maskinene som
henger pa hvert vaskerom.

Dersom det viser seg at det er de samme maskinene som gar igjen med hensyn til
behov for service, kan det vaere ngdvendig a se pa en lgsning der vi ma begynne a
fakturere beboerne. Dette vaere seg enten deling av fakturaen pa de beboerne i den
aktuelle gangen, eller at det legges pa husleien til alle beboerne.

Boder:
Lys i egne boder er det beboer selv som har ansvar for a skifte ved behov. Dette kan
gjeres av vaktmester, mot betaling fra beboer.

Fremleie av leiligheter:

Styret gnsker a ha en liberal holdning til fremleie av leiligheter, men minner om at
segknad for fremleie skal godkjennes av styret. Dette ogsa av sikkerhetsmessige
grunner slik at vi vet hvem som bor i borettslaget ved eventuell brann.

Reyking og sneiper:

Det er fortsatt litt problemer med rgyking og da kasting av sneiper. Disse skal fortsatt
ikke knipses ut fra balkonger, og det er hver enkelt sitt ansvar at gjester heller ikke
gjer dette. Det er ogsa stor sjenanse for naboer nar det rgykes pa balkongen. Styret
oppfordrer til & rayke utenfor hovedinngangene. For de som rgyker utenfor
inngangene, ber styret om at man tar hensyn til andre beboere som ikke rgyker, og
trekker bort fra inngangspartiet. Det er satt opp askebeger ved inngangspartiene hvor
sneiper kan stumpes. Sneiper skal ikke kastes pa bakken eller pa plenen.
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Boligopplysninger:

g pp y g Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 01.04.26 Side 1 av 3
Veyensvingen Borettslag Var ref.: 868/515 Fadselsdato eier: 31.03.1951
Vayensvingen 16 Type: Borettslag frittstaende

0458 OSLO Eiere: Thomas Conrad Hirsch

Organisasjonsnr: 986 122 362 Andelsnr: 515

[1: Felleskostnader

Tot. innev. maned: 5399
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Felleskostnader drift

2069
Felleslan varmepumpe - Avdrag 46
Felleslan brannvarsling - Avdrag 41
Husleietillegg fellesstrem nr. 16 og 18 375
IN-lan - Avdrag 494
Felleslan 1 - Renter 561
Avdrag vinduslan 73
IN-lan - Renter 320
Felleslan 1 - Avdrag 866
Felleslan varmepumpe - Renter 45
Felleslan brannvarsling - Renter 41
Renter vinduslan 269

Tilleggsytelser: Bredband 199

Hvis boligselskapet har felles lan vil andel renter og avdrag pa fellesgjelden reguleres manedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lanekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmaneden, unntatt ved overtakelse den 1. i maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger
gjer opp seg imellom for oppgjersmaneden

[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (Ian): 293 406 Gijeld siste arsoppg.: 281 549
Klient ajourf. lan: 40 326 403,48 Klient gj. s. arsoppg.: 37 280713

Spesifikasjon av 1an:
Lanenummer: 15160111760, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 01.04.2026: 5.04% pa.
Antall terminer til innfrielse: 40
Saldo per 01.04.2026: 7 912 039
Andel av saldo: 76 710
Farste termin/farste avdrag: 30.09.2014 ( siste termin 31.03.2036 )
Lan med IN-ordning

Lanenummer: 15160111051, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 01.04.2026: 5.04% pa.
Antall terminer til innfrielse: 40
Saldo per 01.04.2026: 19 387 406
Andel av saldo: 134 595
Farste termin/farste avdrag: 30.12.2022 ( siste termin 30.03.2036 )

Lanenummer: 16369097842, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 01.04.2026: 4.95% pa.
Antall terminer til innfrielse: 55
Saldo per 01.04.2026: 1 084 848
Andel av saldo: 10 810
Farste termin/farste avdrag: 30.03.2025 ( siste termin 30.12.2039 )
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Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot Harfagre

Dato utkjert: 01.04.26 Side 2 av 3

Veyensvingen Borettslag Var ref.: 868/515
Vayensvingen 16 Type: Borettslag frittstaende
0458 OSLO Eiere: Thomas Conrad Hirsch

Organisasjonsnr: 986 122 362

Fodselsdato eier:

31.03.1951

[3: Fellesgjeld

Lanet er kun fordelt pa andelerinr. 16 og 18

Lanenummer: 16369097826, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 01.04.2026: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 55
Saldo per 01.04.2026: 1 443 731
Andel av saldo: 9 690
Farste termin/farste avdrag: 30.03.2025 ( siste termin 30.12.2039 )

Lanenummer: 16369097834, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 01.04.2026: 5.25% pa.
Antall terminer til innfrielse: 117
Saldo per 01.04.2026: 9 178 014
Andel av saldo: 61 601
Farste termin/farste avdrag: 30.12.2025 ( siste termin 30.06.2055 )
Utskiftning av vinduer

|4: Szerskilte opplysninger

Klausuler:
Styreleder: Eivind Nygaard
Adresse: Vayensvingen 14 C

Postnr/-sted: 0458 OSLO

Telefon: Mob.: 97782475
E-post: voyensvingen@gmail.com
Webside: www.voyensvingen.no/
|6: Ligning - 2025
Gjeld:
Annen formue: 0 Utgifter:

281 549
13 931

Andre inntekter:

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

1421

|7: Palydende

Palydende: 100 Opprinnelig innskudd: 125012
Andelsnr: 515 Partialobligasjonsnr: 515
[8: Bygning/eiendom
Byggear: 1950
Gards/bruksnr: 219/243
Bygningstype: Hgayblokk
Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 1522
|9: Forsikring
Forsikret i: Gjensidige Polisenr: 89112257
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Farste innflytting: 01.10.2004 SSBnr: H0505
Etasje: Oppvarmingstype: Strem
Heis: Ja
Parkeringstype: Gateparkering ()
Systemlas: Nei Antall rom: 1
Husdyrhold: Se husordensregler Oppr. antall rom: 1
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Boligopplysninger:

g pp y g Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 01.04.26 Side 3 av 3
Veyensvingen Borettslag Var ref.: 868/515 Fadselsdato eier: 31.03.1951
Vayensvingen 16 Type: Borettslag frittstaende
0458 OSLO Eiere: Thomas Conrad Hirsch
Organisasjonsnr: 986 122 362

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Livslgp standard: Nei Kategori: Kategori 10

Fasiliteter:

132

Borettslaget har ikke forkjapsrett.

Det er etablert et energitillegg som faktureres sammen med felleskostnadene.

Tillegget er basert pa forventet og historisk forbruk av strem/fjernvarme til oppvarming og varmtvann.

Informasjon til nye beboere:

https://voyensvingen.no/sider/ny-i-borettslaget-se-her

Andelene i Vgyensvingen 14 har et tillegg til felleskostnadene for & dekke innkostnadene til etablering av fiernvarmeanlegg. Tillegget
pa 50,-/mnd. lgper ut april 2030.

Eiendomsskatt faktureres fra skattemyndighetene til borettslaget.

Dette inngar ikke i felleskostnadene og blir derfor viderefakturert eier normalt i mai og september maned..

Kravet fglger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling (dersom kravet har forfall far overtagelsestidspunktet, er det selgers
ansvar og dersom kravet har forfall etter overtagelse er dette kjgpers ansvar).

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer méa oppgis ved betaling.

Usbl s@rger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret




Elektro365 AS

Vgyensvingen 16D

Vayensvingen 16D, 0458 Oslo

Rapport 405-2-3 avhending (Teknisk tilstandsvurdering privat salg)

Rapporten er utarbeidet av sertifisert kontroll foretak iht. 405-4, samt at kontrollgren
er sertifisert iht. 405-2-3 avhending. Krav til sertifisert personell, eksaminering,
sertifiseringsordning og metodikk finner man hos Nemko eller DNV.

Den vedlagte teknisk tilstandsvurdering av elektriske anlegg og utstyr skal ivareta
kravene i avhendingsloven og forskrift om avhending (tryggere boligsalg)

Sjekklisten utfgrt 03.02.2026

ID 1570511

Kunde: Thomas Hirsch
Kontroll utfgrt av: Fredrik Mgrk
Kontrollforetak: Elektro365 AS
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Oppsummering av el-avvik

TG = Tilstandsgrad

Totale avvik

Apne awvik

Lukkede avvik

TGO

[ TGO ] [ TG1 ] [ TG2 [ TG3 ] [ TGIU ]
0 1 0 0 0
TGO ] [ TG1 ] [ TG2 [ TG3 ] [ TGIU ]
0 1 0 0 0
TGO ] [ TG1 ] [ TG2 [ TG3 ] [ TG IU ]
0 0 0 0 0
TGO Ingen avvik Tilstanden tilsvarer valgt TG2 TG2 Vesentlige avvik Delen er sterkt nedslitt, eller
referanseniva eller bedre. Ingen symptomer pa har en vesentlig skade, eller har en vesentlig
avvik. Merknad: Installasjonen eller deler av redusert funksjon i forhold til referansenivaet.
installasjonen er mindre enn 5 ar gammel Merknad: Punktvis sterk slitasje og behov for lokale
tiltak, eller mangel pa vesentlig dokumentasjon eller
TG1 Mindre eller moderate avvik/informasjon kort gjenvelxerende brukstid, eller mangelfullt eller feil
Normal slitasje er vedlikeholdt og har ikke utfort vediikehold.
vesentlige mangler. Merknad 1: Avvik pa
dokumentasjon er ikke vesentlig i forhold til TG3 TG3 Store eller alvorlige avvik Delen har naert

referanseniva. Installasjonen er ikke ngdvendigvis i
henhold til dagens behov. Merknad 2: TG1 kan gis
nar det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utferelse og bygningsdelen er tilnaermet ny.

TG IU: Ikke undersgkt Skal kun brukes unntaksvis.
Skjult elektrisk installasjon og utstyr eller
utilgjengelig pga fysiske hindringer p& undersgkelse
tidspunktet

forestaende eller total funksjonssvikt. Eller det er
behov for strakstiltak. Kan representere fare for liv
og helse. Skal utbedres umiddelbart. Merknad:
Alvorlige forskriftsbrudd med farer for direkte
bergring, brannfare og bergringsfare benyttes TG 3.



Innledning og konklusjon til rapporten

Innledning

Det er spesielt viktig at evt. oppsatte TG 3 avvik innebaerer
fare for liv, helse og materielle verdier og derfor ma man
rette avviket umiddelbart eller sa ma man evt. koble fra
anlegget til det er rettet. Avvik laget med TG 2, rettes iht.
avtale man med el-virksomhet. Det er ikke ulovlig & selge
med feil og mangler sa kjgper bes a lese igjennom veldig
ngye om rapporten innehar avvik s ma man veere klar over
at man kjgper dette med evt. opplyste feil og avvik, men
dersom selger har rettet avvik som er funnet vil dette komme
frem tydelig i rapporten og da vil avviket frem komme som
lukket i rapporten. Det ogsa slik at det blir satt tilstandsgrad
pa gjenvaerende levetid betraktning og dette har ikke noe
med avvik & gjore er kun er ren informasjon pé forventet
levetid som er gatt eller som gjenstar for kjgpers
informasjon innen man kjgper objektet.

Rapportens hoved konklusjoner

Denne tekniske tilstandsrapporten iht. standarden 405-2-3 er
utfert av en sertifisert kontrollgr iht. standarden 405-2-3. |
rapporten vil du som kjgper finne informasjon om det
elektriske anlegget og elektrisk utstyr som en kjgper har krav
pa a kjenne for man gar til kjgp. Rapporten vedlagt
inneholder blant annet sjekklistpunkt fra en el-kontroll men
det er for eksempel ikke demontert alt av elektriske punkt og
utstyr, men det er tatt ned et representativt utvalg av
elektriske punkter og utstyr, slik standarden krever for & f&
sett over at anlegget er i fagmessig stand eller ikke iht. el-
forskrifter. Det er ogsa i rapport tatt med bade
avklaringspunkter fra selger og levetidsbetrakninger fra
selgeropplysninger pa forskjellig elektrisk installasjon og
elektrisk utstyr, samt at der det evt. er funnet avvik er det satt
opp ngye tilstandsgrad med forklaring pa alvorsgraden. Det i
rapporten oppsatt to analysenivaer, der ser man hvilket niva
denne rapport er utfgrt iht. Det er av stor viktighet at
potensielle kjgpere leser denne tekniske tilstandsrapporten
for det elektriske anlegget og utstyret rapporten svaert ngye
pga selger kan velge & selge med alle avvik, feil og mangler,
eller evt. at noen avvik er rettet, men andre avvik er ikke rettet
og saledes overtas av kjgper pga rapporten opplyser da om
slike avvik. Om avvik evt. er rettet helt eller evt. om avvik ikke
er rettet, det kommer tydelig frem i rapporten bade i
tellemotor i start av rapporten i tillegg ser man ogsa
tellemotor i hvert enkelt sjekklistepunkt i tillegg.
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Grunnleggende opplysninger

Kontrollforetak

Elektro365 AS
post@elektro365.no
45089060

@stbuen 6J, 1820 Spydberg

IK ansvarlig: Madelein Johansen
madelen@elektro365.no
92228207

Selger

Thomas Hirsch

thhirsch@online.no
41683738

Vegyensvingen 16D
0458 Oslo

Oppdragsgiver:

Thomas Hirsch
thhirsch@online.no
41683738

Vgyensvingen 16D , Oslo 0458

Om rapporten
Kontroll dato: 03.02.2026 Rapport er gyldig til 03.02.2027
Sted: Vgyensvingen 16D, 0458 Oslo

Nettsystem: IT 230 V
Kontrollobjekt: Hele anlegget punktkontroll

Kontrollgr

Fredrik Mgrk
fredrik@elektro365.no
45089060

Referansenivaer

Referanseniva nar installasjon ble bygget: 1953
Referanseniva senere storre ombygninger i senere ar: 2010

Habilitetsniva kontrollgr

Niva B

Uavhengig foretak, som samtidig utfgrer prosjektering, bygging
og reparasjon av elektriske anlegg, men som ikke har
prosjektert, bygget eller reparert det anlegget som skal
kontrolleres



Apent el_avvik Avvik opprettet  Avvik lukket

03.02.2026 -
ID 1570515 - [e] Kabel pa soverom

Kommentar

Kabel ikke festet

Bilde 1 Ingen kommentar

Paragrafer

FEL § 20 og 21 Beskyttelse mot elektrisk sjokk. Kabel / ledning er ikke forskriftsmessig festet
Kabel / ledning det er tatt bildet av og som er beskrevet spesifikk plassering for i installasjonen er ikke festet forskriftsmessig (Er
lps / sitter ikke korrekt festet)

Lokasjon Sjablongpris

Soverom 1000-5000 + mva
Informasjon om retting av avvik

El-foretak Rettet av

Dato Signatur
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Avklaringspunkter

1. Nar ble det elektriske anlegget installert?

2. Er det blitt utfert endringer eller utvidelser pa det
elektriske anlegget?

3. Er alle anlegg i boligen utfert av registrert installater?
4. Hvem har utfgrt arbeid pa det elektriske anlegget?

5. Er det utfert arbeider pa den elektriske installasjonen
av ufagleerte i form av egeninnsats, vennetjeneste,
dugnad eller lignende?

6. Finnes det dokumentasjon for anlegget?

7. Foreligger det kontrollrapport fra tidligere?

8. Er det noen problemer med det elektriske anlegget
som for eksempel at sikringer Igser ut eller finnes det
skjult varmeanlegg som ikke virker eller med kalde
soner?

9. Er det bemerket noe feil pa kursfortegnelse og finnes
kursfortegnelse i installasjon som er oppdatert ved evt.

endringer?

10. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang i
anlegget?

1953

2010 sikringskap

Ja
Opplysninger i sikringskap

Nei ikke som kommer frem

Det som er gjort senere tid er gjort av borettslaget.

ja



Levetid betraktning

1. Inntak og fordelinger og jordingsanlegget
2. Materiell, utstyr, kabler og ledninger

3. Belysning (downlight og evt. andre lys)

4. Varmekabler

5. Varmeovner

6.VVB
7. Varmepumpe luft til luft
8. El-bil

9. Solcelleanlegg

10. Annet man evt. gnsker a sette TG grad for levetids

betraktning

TG Tilstandsgrad levetid forklaring

o TGO betyr anlegget eller utstyret er 5 ar eller nyere

Tilstandsgrad: TG2
Kommentar: Anntatt levetid passert med 50%

Tilstandsgrad: TG2
Kommentar: Anntatt levetid passert med 50%

Tilstandsgrad: TG2
Kommentar: Anntatt levetid passert med 50%

Tilstandsgrad: TG2
Kommentar: Anntatt levetid passert med 50%

Tilstandsgrad: TG1
Kommentar: Ny i stua

o TG1 betyr at anlegget er mellom 5 ar og TG2 som er forventet mer enn 50 % av levetiden

o TG2 betyr at anlegget eller utstyret er mer en 50 % av forventet levetid
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Sjekklistepunkter

a. Dokumentasjon

Apne avvik
ol
Lukket avvik

(e o rer) o ez

b. Jording og utjevning

Apne avvik
(=)
Lukket avvik

o] o (1) o2

c. Inntak og fordelinger

Apne avvik
Nl
Lukket avvik

o) o (1) o2

d. Materiell og utstyr

Apne avvik
o )
Lukket avvik

o) o ] o (12

0

0

0

0

) o (o)
) o (o)

) o (o)
) o (o)

) o (o)
) o (o)

0{TeIw
o [te

OK

Kommentar: Det ligger ingen dokumentasjon péa anlegget
da det ikke er gjort noe den siste tiden. Ombygging av
sikringsap er gjort i regi av borettslaget sa eier hadde ikke
den dokumentasjonen.

Totale avvik

OK
Kommentar: Funnet i orden

Totale avvik

OK
Kommentar: Bygget om i senere tid.

Totale avvik

OK
Kommentar: Av eldre type men i orden

Totale avvik



e. Kabler og ledninger herunder ogsa skjult anlegg

Apne avvik

Lukket avvik

f. Belysning

Apne avvik

Lukket avvik

g. Elektrisk varme herunder ogsa skjult varme
Apne avvik

Lukket avvik

h. Elbil ladeanlegg

Apne avvik

Lukket avvik

i. Solcelleanlegg, herunder ogsa energilagring
Apne avvik

Lukket avvik

Sjekklistepunkt inneholder et eller flere avvik eller
informasjon, om avviket er lukket eller er &pent vil
fremkomme i tellemotor oversikt i start av rapporten og det
er satt opp egne avvik pr avvik og der ser man ogsa om de
er apne eller lukket.

Kommentar: Av eldre type men i orden

Totale avvik

OK
Kommentar: Av eldre type men i orden

Totale avvik

OK
Kommentar: Varme i guivet pa bade.

Totale avvik

Ingen spesielle observasjoner bemerket (Ikke aktuelt)

Totale avvik

Ingen spesielle observasjoner bemerket (Ikke aktuelt)

Totale avvik
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j. Ekom

Apne avvik

Lukket avvik

k. Smarthuslgsninger

Apne avvik

Lukket avvik

I. Brannvarsling

Apne avvik

Lukket avvik

m. Diverse

Apne avvik

Lukket avvik

Analyseniva

Analyseniva

) e
o TGIU

) o (o)
) o (o)

) o (o)
) o (o)

0 {Tew
o [te

Beskrivelse

Ingen spesielle observasjoner bemerket (Ikke aktuelt)

Totale avvik

Ingen spesielle observasjoner bemerket (Ikke aktuelt)

Totale avvik

OK
Kommentar: ny i hele blokka i 2025

Totale avvik

Ingen spesielle observasjoner bemerket (lkke aktuelt)

Totale avvik

Tilstandsanalyse av generell art basert pa visuelle observasjoner, eventuelt kombinert med enkle
malinger som kan styrke informasjonen om tilstanden. Innhenting av relevant informasjon tilpasset

oppgaven.

Tilstandsanalyse av generell art, pa nzert hold, mer omfattende enn nivé 1. Kan omfatte underlagsdata
som tegninger, beskrivelse og annen dokumentasjon. Mer omfattende registreringer eller malinger for &
klarlegge oppbygging og tilstand skal gjennomfgres nar symptomer eller formal tilsier det.



Hva er sjablongprising?

Sjablongprising ma ikke forveksles verken med pris estimat eller pristilbud

Sjablongprising kan vaere satt opp i 405-2-3 teknisk tilstandsrapport, pa TG3 (alvorlige avvik eller full funksjonssvikt) pga her er
det krav i 405-2-3 standard og sette en sjablongpris pa hva det vil koste antatt & utbedre det elektriske det elektriske anlegget
eller utstyret som har TG3.

TG2 sjablongprises kun der selger har avtalt dette med sertifisert kontrollgr iht. 405-2-3 avhending standard. Anslaget er gitt
pa generelt grunnlag og basert pa erfaringstall, for eksempel kan sjablongpris vaere oppsatt fra 15-25 tusen eller 40-60 tusen
for hva det sjablongmessig vil antas & koste for a rette opp det som er funnet av feil eller mangler eller forskriftstridig utstyr
eller installasjon.

Husk at sjablongpris aldri ma ikke forveksles verken med en konkret vurdering av kostnad, tilbud eller pris estimat i fra en el-
entreprengr. Det méa eventuelt innhentes tilbud for en neermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av
utbedringskostnad. Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/skjulte andre feil og mangler kan ogsé forekomme, s&
dette er viktig at evt. kjgper er klar over. Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer
og tjenesteyter. Det presiseres at der vi evt. har foretatt en sjablongmessig prising, sa er prisen kun satt opp for det elektriske
avviket pa enten el-utstyr eller elektriske installasjonen. Det kan tilkomme andre kostnader pa andre fag og det er i sa fall
selger som selv ma innhente fra andre byggfag og snekker / flis / mur-fag. Sa kjpper som leser denne rapporten ma veere
ekstra oppmerksom pa der vi har satt en sjablongpris pga om ikke selger har rettet opp i avvik/utbedringer/skjulte andre feil
og mangler som er sjablongpriset, men selger det med opplyst feil, s& kan kjgper fa kostnader som er lovlige iht.
avhendingsloven for selger a selge det med pga da er avvik/utbedringer/skjulte andre feil og manglene opplyst i denne
rapporten.

Man skal ogsa veere klar over at en teknisk tilstandsrapport iht. 405-2-3 avhending, ikke er en el-takst, derfor er det kun
demontert et representativt utvalg av elekiriske utstyr og installasjoner, s& denne rapporten gir i seg selv en god fering pa
tilstand til alt elektriske utstyr og installasjon, men ikke glem at det kun er demontert et representativt utvalg av el-utstyret sa
av den grunn kan det oppsta mangler og feil som er ukjent for vart firma som har utstedt denne tekniske tilstandsrapporten
iht. 405-2-3 avhending.

© Elektro365 AS 2026
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Nabolagsprofil

Vgyensvingen 16D - Nabolaget lladalen - vurdert av 425 |lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport

2 Evald Ryghs gate 5min &
Linje 34, 54 0.3 km
@ Biermanns gate 8 min %
Linje 11,12,18 0.6 km
© Carl Berners plass 22 min &
Linje 5 1.8 km
& Grefsen stasjon 6 min &
Linje RE30, R31 25km
@ OsloS 8 min &
Totalt 24 ulike linjer 2.7 km
Skoler
Sagene skole (1-10 kl.) 7 min A&
517 elever, 27 klasser 0.5 km
lla skole (1-7 kl.) N min %
550 elever, 28 klasser 0.9 km
Lilleborg skole (1-7 kl.) 12 min 4
295 elever, 24 klasser 0.9 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 12 min &
104 elever, 8 klasser Tkm
Voldslgkka skole (8-10 kl.) 19 min %
510 elever, 35 klasser 1.5 km
Foss videregaende skole 10 min #
600 elever, 20 klasser 0.8 km
Oslo katedralskole 19 min %
560 elever, 21 klasser 1.6 km
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Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet pa skolene

Bra 74/100

Naboskapet
Hgflige 58/100

Aldersfordeling
X
§ £ %
oM O
@ R g N ©
o~
- — ‘
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (1318 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

B iadalen 4232 2834
. Oslo og omegn 999185 490 708
B Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Vgyensvingen barnehage (0-5 ar) 1min 4
68 barn 0.1km
Lgkkeberg barnehage (1-5 ar) 7 min %
54 barn 0.5 km
Waldemars barnehage (0-5 ar) 7 min &
64 barn 0.6 km
Dagligvare
Joker lla 2min %
Sgndagsapent 0.1 km
Matkroken Kingosgate 6 min %
Sgndagsapent 0.5 km



Primaere transportmidler

1. Buss
2. Gaende

3. Sykkel

Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Varer/Tjenester

Kiellands Hus 6 min &

@ Apotek Kiellands Hus 6 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

I 46% i barnehagealder
B 35%6-124r
W 8%13-154r

1% 16-18 ar

Familiesammensetning

Sport —
I
I
@ lladalen park kunstgress 1min 4 Par u. barn
Ballspill 0.1 km ——
I
I
@ Vgyenvollen ballgkke 7 min % .
) Enslig m. barn
Ballspill 0.5 km -
|
. |
& Sagene Squash Senter 5min 4
Enslig u. barn
. |
SATS lla 7 min % e ——
1
Flerfamilier
|
. ]
Boligmasse —
0% 60%
B 2% enebolig B iadalen
B 5% rekkehus Bl Oslo og omegn
W 86% blokk B Norge
6% annet
Sivilstand
Norge
Gift 13% 33%
«Deilig & ta seg en utepils pa Kiellands Ikke gift 79% 54%
plass»
Separert 7% 9%
Sitat fra en lokalkjent
Enke/Enkemann 1% 4%
Innholdet i r agsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
.m hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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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 2026
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Adresse
Vgyensvingen 16D, 0458 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

20.04.2026 Energiattest-2026-284053
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80541554

Gardsnummer Bruksnummer

219 243

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ HO0505

@ Energikarakteren

Energiattest

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppagitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1953 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
36,0 m? 29,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

6 Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibeerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
364,01 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
364,01 kWh/m? 10 556 kWh
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@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 kjpper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

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

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

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

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

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

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

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg folger 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. KIDKKENINNREDNING 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 medfglgerikke.

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RAYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 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.



24 Soéderberg :
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjopt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.
eiendomskjop. De star klare til a hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: kr11900

Fa hjelpen du trenger! Enebolig/fritid/tomt: ~ kr17 900
— Nar: Du kjaper forsikringen nar du kjgper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmete. []
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Soderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



.
Ngklene i lomma.
Forsikring fikser vi.

Ved kj@p av bolig gjennom Notar Eiendomsmegling far kjgper én
maned gratis forsikring pa boligen i samarbeid med Kolibri Forsikring.
Forsikringen trer i kraft fra overtakelsesdato. Kolibri Forsikring vil

kontakte kjgper med informasjon og tilbud om videre forsikring
dersom kjgper gnsker dette.

X Kolibri e

—>kolibriforsikring.no



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 ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS néar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsé& 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), kispesum, 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 begr 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 & 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, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa foresporsel 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. N&r 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.

‘- FORBRUKERRADET ) Beromsmeglerforbund
]

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

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

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

)

3/ Advokatforeningen
el hste il



BUD PA HJEMMET

Oppdragsnummer: 17-0011/26

Adresse: Vgyensvingen 16D, 0458 OSLO, gnr. 219, bnr. 243,
andelsnr. 515 i Veyensvingen borettslag med
orgnr. 986122362 i Oslo kommune.

Salgsoppgavedato: 23.04.2026

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

Kontaktperson:  Carolina Toro
TIf: 986 44 988
Epost: carolina@notar.no

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

E-mail: E-mail:

Gir herved bindende bud pa overnevnte eiendom pa kr: kroner:

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg (Med blokkbokstaver)

Eventuelle forbehold/andre betingelser:

@nsket overtakelsestidspunkt: Budet gjelder til og med den: kl:

FINANSIERING

Langiver:

Bank:

Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom
budgiver ikke har angitt annen akseptfrist.

For a sikre en forsvarlig gjennomfgring av budrunden, stiller
Notar krav til frister ved budgivningen. Bud skal ikke ha en
akseptfrist pa mindre enn 30 minutter fra budet inngis.
Bud med kortere akseptfrist kan avvises.

Kontaktperson:
TIf:

Egenkapital kr:

Salg av eiendom, adr.:

Undertegnede bekrefter med dette & ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg. Undertegnende er kjent med
forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgar av salgsop-
pgave. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkér.

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJON

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJON






