Darres gate 40 notar

SKJULT PERLE PA GRUNERLOKKA V//AKERSELVA

Prisantydning Kr. 5 290 000,- Boligtype Andelsleilighet BRA-i/BRA Total 55/60 kvm NOTAR.NO
Megler Kateryna Sigurjonsson TIf 985 47 854






Adresse

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

Etasje

Darres gate 40
0175 OSLO

Kr 5290 000,-
Kr 9 990,-

Kr 5299 990,-
Kr 4 850,-
55/60 m?
Andel
Andelsleilighet
1912
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Notar Oslo sentrum

Woaldemar Thranes gate 72

0175 OSLO

Darres gate 40

Unik, lys og innbydende 2-roms med attraktiv
beliggenhet langs Akerselva. Usjenert med frodig
utsyn. VV/fyring inkl.

Kateryna Sigurjonsson v/Notar har gleden av & presentere Darres gate 40
- en attraktiv og lys leilighet med gjennomtenkt planlgsning og store
takvinduer som slipper inn rikelig med naturlig lys. Her bor du tilbaketrukket
med Akerselva som neermeste nabo og alt du trenger rett utenfor deren.
Leiligheten byr p& god romfgalelse, rikelig med naturlig lys og frodig utsyn -
perfekt for deg som gnsker & bo sentralt, med neerhet til bé&de natur, byliv
og gode servicetilbud!

-Luftig planlgsning og godt lysinnslipp fra store takvinduer

-Romslig soverom med stort walk-in closet/bod

-Separat kjpkken med rikelig skap- og benkeplass

-Varmtvann, fyring og internett inkludert

-Kjellerbod p& 5 m?

-Ingen dokumentavgift

-Parkering*

-Kort vei til kaféer, grentomrdder, servicetilbud og offentlig kommmunikasjon.




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 vér egen unike live budgivning pd vér hiemmeside, her kan alle felge med.

w

Godt gjort er bedre enn godt sagt”

DARRES GATE 40

Salgs-
garanti

Ingen salg
Ingen regning
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Leiligheten har en sveert attraktiv og sentral beliggenhet pd @vre del av Grinerlgkka. Her bor du tilbaketrukket og
skjermet, samtidig som du har byen like utenfor dgren. Kort vei til knutepunkt med gode kollektivforbindelser og et
bredt utvalg servicetilbud. Ikke langt fra boligen finner du Kiellands Hus med dagligvarebutikk, apotek, bokhandel,
vinmonopol, renseri/skredder og friser. Her finner du ogsé& Baker Nordby og Go'Bento Sushi. Dagligvarebutikker
som Rema 1000 Darres Gate og Matkroken Kingosgate er lett tilgjengelige, med henholdsvis 3 og 4 minutters
gangavstand.

Kort vei til flotte turomrdder som llaparken og St. Hanshaugen park. Akerselva ligger i umiddelbar neerhet, med
fine turstier som strekker seg b&de ned til sentrum og Bjervika, og oppover mot Nydalen og Maridalen. Bysykler
tilgjengelig i omrédet gjer det enkelt & komme seg rundt i byen.

Ringnes Park ligger fem minutters gange unna, med Meny, friser, blomsterbutikk, kino og Jonoe Sushi.
Vulkan-omrddet, et spennende byutviklingsomrdde, tilbyr Mathallen, butikker, utesteder, treningssenter, kunstskole
og hotell. Kort gangavstand til bdde Griinerlokka og Vulkan med et mangfold av spisesteder, treningssentre og
kulturtilbud, inkludert Ringen kino.

Omrdadet har et godt kollektivtiloud med flere buss- og trikkelinjer i naerheten, inkludert Sannergata (linje FB5A,
FB5SB, 21) som ligger 4 minutters gange unna, og Birkelunden (linje 11, 12, 18) som ligger 6 minutters gange unna.
Oslo S, med tilgang til 24 ulike linjer, er kun 8 minutter unna med bil.

Omrdadet har gode muligheter for sportslige aktiviteter, inkludert Sagene skole aktivitetshall og @vre Foss
kunstgressbane, begge innen 4 minutters gangavstand. SATS lla ligger kun f& minutter unna, og SATS Ringnes

Park er 5 minutter unna. For golfentusiaster ligger Oslo Golf Lounge kun to minutters gange unna.

En perfekt beliggenhet for deg som gnsker en urban livsstil med alt Oslo har & tilby innen rekkevidde.

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
Darres gate 40, 0175 OSLO

OPPDRAGSNUMMER
17-0036/26

SELGER
Robin Mork Kleppe
Tara Hassanali Holter

MATRIKKEL
Gdardsnummer 219, bruksnummer 193, , ideell andel 1/1.
andelsnr. 5 i M@LLA FYRHUS BORETTSLAG med orgnr.: 932 109 573 i Oslo kommune.

EIEFORM
Andel

BOLIGTYPE
Andelsleilighet

ENERGIKLASSE
D

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

BESKRIVELSE AV TOMT

Felles eiet tomt pd& ca. 7 680,6 m2.

TAKST
Tilstandsrapport datert 22.04.2026. utfert av Truls Herman Tofteng.

DARRES GATE 40
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BYGGEAR
1912

BYGGEMATE

Bygningen er opprinnelig oppfert i 1912, og ble ombygget fra naeringslokaler til leiligheter i perioden ca. 2007/2008.
Grunnmuren er i betongkonstruksjon. Ytterveggene er utfert i mur med pusset og malt fasade. Taktekkingen er
av stél/aluminiumsplater. Takkonstruksjoner i treverk.

Vinduer med karm og rammer i treverk, utstyrt med 2-lags isolerglass fra 2007. Takvinduer med 2-lags isolerglass
montert i 2007.

Inngangsder med brann- og lydklassifisering (B30/35 dB).

Tekniske installasjoner:

Vannledninger: Vannledninger bestéende av rer i rer system. Vannledninger fra 2007. Interne stoppeventiler
plassert i fordelerskap pd bad, stoppeventiler er testet ved befaring. Vanntrykk er testet pd kjokken og bad
samtidig.

Avigpsrer: Synlig avigpsrer pé kjokken og bad i plast. Avlgpsrer fra 2007.

Ventilasjon: Leilighetens tilluftsigsning gjennom spalteventiler pé& takvinduer

Ventilasjonslgsning pd bad og kjekken er vurdert i egne punkter.

Varmtvann: Felles varmtvann.

Vannbdren varme: Vannbdren varme til baderomsgulv og radiatorer plassert i stue. Fordelerskap plasert pd bad.
Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer plassert: P& soverom. Brukerveiledning til jordfeilbryter: Ja.

Folgende konstruksjoner er ikke undersgkt (TGIU):
- Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Folgende har fatt tilstandsgrad 2 (TG2) av takstmann:

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK:

- Utvendig > Andre utvendige forhold

Vurdering av avvik:

- Det er avvik: Det er ikke fremlagt tilstandsanalyserapport for fellesdeler i bygget. | henhold til NS3600 skal det
gis TG 2 for manglende tilstandsanalyserapport for felles bygningsdeler.

Konsekvens/tiltak:

- Tiltak: For & lukke avviket inht NS 3600.2018 md det utarbeides/fremlegges en tilstandsanalyserapport for
fellesdeler i bygget. Dette er opp til borettslag/sameie & rekvirere/inneha.

- Innvendig > Overflater

Vurdering av avvik:

- Det er avvik: Det er registrert sprekker mellom gulvbord.

Konsekvens/tiltak:

- Tiltak: Overflater med pdviste avvik fungerer i dag. Utbedring kan vurderes dersom det er gnskelig.

- Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Vurdering av avvik:

- Det er mdit hegydeforskjell pd mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente méleavvik.

- Maillt hgydeforskjell p& mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pd& 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente méleavvik.

Det er niv&forskjell mellom rom.

Konsekvens/tiltak

- Andre tiltak: For & oppné tilstandsgrad O eller 1 mé& registrerte hgydeforskjeller rettes opp. Dette vil imidlertid
sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et enkeltsté&ende tiltak i en bolig av denne typen. Dersom boligen pd et
senere tidspunkt skal renoveres, kan slike tiltak vurderes i den forbindelse. Veer oppmerksom pd at skjevheter i
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gulv kan medfere at gulvene oppleves som skjeve.

-Tekniske installasjoner > Vannledninger

Vurdering av avvik:

- Det er avvik: Rerkursene er ikke merket i fordelerskap.

Konsekvens/tiltak:

- Tiltak: Manglende merking gjer det vanskelig & identifisere hvilke rer som forsyner de ulike tappestedene.
Rorkursene ber merkes tydelig i fordelerskapet, slik at alle kurser lett kan identifiseres.

- Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Vurdering av avvik:

- Det er avvik: Det er pdvist mangelfull ventilasjon i stue. (kun &pning av vinduer).

Konsekvens/tiltak:

- Tiltak: Mangelfull ventilasjon kan fere til hoy luftfuktighet, kondens og dérlig Iuftkvalitet. Det ber etableres
veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

- V&trom > 3 etasje > Bad > Overflater vegger og himling

Vurdering av avvik:

- Det er avvik: Det er pdvist at flisfuger har riss/sprekker.

Konsekvens/tiltak

- Tiltak: Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende forhold. Dersom sprekkene utvikler seg, kan dette
medfore fuktinntrengning under/bak fliser. Forholdet ber folges opp med jevnlig kontroll for & avdekke eventuell
videre utvikling. Dersom sprekkene gker eller nye oppstér, ber tiltak pdregnes.

- Vatrom > 3 etasje > Bad > Overflater Gulv

Vurdering av avvik:

- Det er avvik: Det er pduvist riss/sprekker i fuger. Det er stedvis bomlyd.

Konsekvens/tiltak

- Tiltak: Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende forhold. Dersom sprekkene utvikler seg, kan dette
medfeare fuktinntrengning under/bak fliser. Forholdet ber folges opp med jevnlig kontroll for & avdekke eventuell
videre utvikling. Dersom sprekkene gker eller nye oppstér, ber tiltak pdregnes. Selv om bomlyd ikke nedvendigvis
er et umiddelbart problem, ber omrédet overvékes ngye for & oppdage eventuell utvikling av sprekker i fliser eller
fuger. Tiltak ber iverksettes dersom det oppstér tegn til skade, for & begrense videre utvikling og unngé
folgeskader

- Vé&trom > 3 etasje > Bad > Sluk, memibran og tettesjikt

Vurdering av avvik:

- Det er avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p& membran og slukligsning.

Konsekvens/tiltak

- Tiltak: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd membranlesning. Dette medferer okt risiko for
lekkasjer og fuktinntrengning til underliggende konstruksjoner. Usikkerhet knyttet til tetthet og resterende levetid.
Overvdk tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1Tmad tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nér dette
er nedvendig er vanskelig & si noe om. Veer oppmerksom pd at normal levetid for bad er 20-25 dr int.
Byggforskseriens detaljeblad.

For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en grundig gjennomgang av takst/tilstandsrapport og eiers
egenerkleering som felger vedlagt. Disse inneholder informasjon av vesentlig betydning for eiendommen. Vi
oppfordrer alle interessenter til & foreta en grundig gjennomgang av boligen/eiendommen, gjerne med bistand av
teknisk fagkyndig.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLZARING

Selger gnsker & trekke frem felgende i sin egenerkleering (utdrag):

1. Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet v&trommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rdte, lukt eller soppskader?
Ja. Det ble avdekket en liten rift i membran ved sluk. Dette er utbedret av fagkyndig membranlegger.

DARRES GATE 40
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Sluttrapport foreligger.

2. Kjenner du til om det er utfert arbeid pd bad/vétrom?
Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad. Beskrivelse: Utbedring av membran gjennom M-TETT (fagleert)
Utbedring av silikon pd bad (egeninnsats). Arbeid utfert av M-TETT AS.

2.1. Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
M-TETT engasjerte membranlegger for & vurdere rift i sveisemembran ved sluk. Skaden ble utbedret med flere
lag flytende PVC. Reperasjonen ble ansett som vellykket. Sluttrapport foreligger.

8. Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Ja. Takstmann har gjennom oppmdling avdekket noe skjevheter i gulv, som forventet gitt bygningens alder. Ikke
noe merkbart.

16. Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pd terrasse/garasje/tak/fasade?
Ja, kun av fagleert. Beskrivelse: Trapp og verandaer ved inngangsparti er nylig oppgradert.

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

avtaler)?

ja. Borettslaget har pt. tre parkeringsplasser som disponeres ihht. venteliste. Styret er i dialog med tomtenabo for
avklaring av ytterligere to plasser. Dette er dog ikke avklart. Det er per 01.05.26 ingen pd venteliste over plassen vi
disponerer. Sameiet er i prossess med & innhente pris pd& oppgradering av fellesomrdder. Dette dreier seg
potensielt om blomsterkasser/hekk forann bygget, og fasadebelysning. Dette er ikke forventet & pévirke
felleskostnader.

28. Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Ja. Det er observert sglvkre (ikke skjeggkre) i en annen enhet i sameiet. Selskapet Anticimex ble engasjert for
bekjempelse.

For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en grundig gjennomgang av eiers egenerkleering som felger
vedlagt i salgsoppgaven. Denne inneholder informasjon av vesentlig betydning for eiendommen.

MODERNISERING OG PAKOSTNINGER

2024:

- Leilighet (foruten bad og kjgkken) ble pusset opp ifm. Omgjering fra utleieleiligheter til andelsleiligheter i 2024.
Dette inkluderer pussing og oljing av gulv og maling av overflater. Dokumentasjon ikke fremlagt.

REGULERINGS- OG AREALPLANER

Eiendommen er regulert til spesialomréde bevaring blandet og omrédet rundt er regulert til kontor, industri, bolig,
friomréde, parkering, vei m.m. Gjeldende reguleringsplan for eiendommen er S-3450. Planen er helt eller delvis
opphevet som folge av bystyrets vedtak 23.09.2015, sak 262(Kommune 2015 - Oslo mot 2020 - smart trygg og
grenn). Gjeldene kommunedelplan er KDP-17 som gjelder for torg og mateplasser og KDP-4.

P&gdende byggesaker i omrédet:

202603412 - Mglleparken 2 - endring av inngangsparti og tilrettelegging for varelevering. Siste dok. 24.03.2026
202603136 - Molleparken 4 - utskifting av dekke. Siste dok. 17.04.2026. Meglers kommentar: Det er sgkt om
tilltatelse til & utfere riving ink. miljigsanering og etbalering av nytt dekke i Mglleparken 4. Oslo Kommune har gitt
tillatelse 16.04. Rehabiliteringen strekker seg rundt malleparken 4.

202504153 - Sagveien 14 - tilbakefering til 2-mannsbolig og rehabilitering. Siste dok. 27.04.2026

Utsnitt av reguleringskart med bestemmelser kan ses hos meglerforetaket. Dersom det er gnskelig med
ytterligere opplysninger knyttet til reguleringsforhold sé& oppfordrer vi interessenter til & kontakte Oslo kommune.
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OPPVARMING
Vannbdren varme til baderomsgulv og radiatorer plassert i stue.

TV/INTERNETT/BREDBAND
Global Connect er borettslagets leverander av internettjenester.

PARKERINGSFORHOLD
Det er mulig & leie parkeringsplass i borettslaget som fordeles etter venteliste.

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.

For ovrig gateparkering etter omrdadets bestemmelser.

VEI/VANN/KLOAKK
Offentlig vei. Offentlig vann og kloakk, via private stikkledninger.

ADGANG TIL UTLEIE

(1) Andelseier kan ikke uten godkjenning eller samtykke fra styret, overlate bruken av boligen til andre. Samtykke
eller godkjenning kreves likevel ikke dersom andelseier selv bor i boligen og deler av boligen skal overlates til
andre, eller dersom hele boligen overlates til andre i opptil 30 degn i éret.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen i tre &r dersom 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 &rene.

(3) Med styrets godkjenning kan andelseier ogsé overlate bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren er en juridisk person

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

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

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

(4) Godkjenning etter (2) og (3) kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det eller brukeren ikke
kan bli andelseier. Har laget ikke sendt svar pé skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen en méned etter at

seknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

(5) Styret kan samtykke til bruksoverlating utover det som felger av reglene over. Styret stér fritt til ikke &
samtykke til bruksoverlating.

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

FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det foreligger ferdigattest for innredning av leiligheter i neeringsbygg datert 23.09.2026.

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

bruksendret og viker fra originale tegninger. Den opprinnelige gangen i leiligheten, er delvis innlemmet i
soverommet.

DARRES GATE 40
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RADONMALING

Eier er ansvarlig for at leiligheten har forsvarlige radonverdier. Bare leiligheter med bakkekontakt, eller i etasjen
over dette, ber mdle radon. Det er derfor ikke nedvendig & dokumentere forsvarlige radonverdier for denne
leiligheten.

INNHOLD
Leiligheten ligger i byggets 3.etasje og inneholder: Entre, stue, kjokken, soverom, innvendig bod og bad.

| tilegg disponerer leiligheten en kjellerbod pd 5 m?, samt tilgang til bruk av borrettslagets fellesarealer etter
gjeldende regler.

Vedlagte plantegninger er ikke mdlbare. De oppgitte arealer er hentet fra tilstandsrapport av Truls Herman
Tofteng.

STANDARD

Entré

Lys og innbydende entré som gir deg et svaert godt fersteinntrykk av boligen. Her har du plass til & henge fra deg
yttertey og sette fra deg sko. Det er montert dercalling.

Stue

Stuen oppleves som lys og luftig, med vindusflater som gir rikelig med naturlig lysinnslipp. Den dpne planigsningen
skaper en romslig og sosial sone, med god plass til béde sofagruppe med tilherende meblement og spisebord.
Takhgyden i stuen er mait til 2,42 m.

Kjokken

Praktisk separat kjgkkenlasning med tilkomst fra entréen. Kjgkkeninnredningen har glatte fronter og heltre
benkeplate. Veggflater over benkeplate med flislagte flater. Kjgkkenet er utstyrt med platetopp, nedfelt kum,
ettgreps blandebatteri, kombi kjol/fryseskap, stekeovn, mikrobglgeovn og oppvaskmaskin.

Soverom

Romslig og lyst soverom som er malt i en tidsriktig farge og har god plass til & innrede med dobbeltseng, nattbord
og evrig interigr. Rommets store takvindu serger for at det slippes inn rikelig med naturlig lys og gjer det enkelt &
lufte ut. | tilknytting til soverommet sé har leiligheten en praktisk bod som gir godt med oppbevaringsplass.

Bad

Delikat flislagt bad med varmekabler i gulv fra 2007. Badet er utstyrt med gulvstdende toalett, servantinnredning
med servant, ettgreps blandebatteri, blandebatteri/dusjarmatur og dusjderer i glass. Det er plass og opplegg for
vaskemaskin. Avtrekk gjennom avtrekksventil og tilluft gjennom luftespalte under der.

OVERFLATER:
Gulv: Parkett. Flis p& bad.
Vegger: Glatt malt utferelse. Flis p& bad.

Himling: Glatt malt utferelse.

HVITEVARER
Folgende hvitevarer medfelger: Integrerte hvitevarer.

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

Tilbehersliste folger vedlagt i prospekt.
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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 lasgre 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: 55 m?
BRA - e:5m?
BRA totalt: 60 m?

Bruksareal fordelt pd etasje

Kjeller

BRA-e: 5 m? Bod

3. etasje

BRA-i: 55 m? Soverom, bod (ikke mdleverdig), bad,
stue, entré/kjokken

IKKE MALBARE AREALER
Leiligheten har en innvendig bod med adkomst fra soverom som ikke er méleverdig (ALH).

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMALING

Den bygningssakkyndige skal mdle boligens bruksareal i samsvar med den til enhver tid gjeldende
bransjestandarden for areal- og

volumberegning av bygninger. NS 3940:2023.

Leilighetens areal er beregnet med 3D-laserskanner fra Leica som gir en ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i
forskrift til avhendingsloven.

Bra-e er oppmdalt med hdndholdt lasermdiler.

Rommene kan veere mdleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift.

Takhgyde malt pd tilfeldig sted i stue: 2,42m

Bod i Kjeller p& 4,6 kvm. Bod er merket med: Bod 3 (H0302)

OKONOMI
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PRISANTYDNING
Kr. 5290 000,-

FELLESKOSTNADER
Kr. 4 850,-/mnd

FELLESKOSTNADER INKLUDERER
Felleskostnadene inkluderer: VV og fyring, internett, felles bygningsforsikring, styrehonorar,
forretningsfererhonorar, drift og vedlikehold m.m.

Totalbelgp felleskostnader: 4 850 kr i mé&neden.
Felleskostnadene fordeler seg slik:

- Driftskostnader: kr. 2 684~

- Oppvarming og varmtvann: kr. 1164,-

- Vann og avlgp: kr. 1002,-

Borettslaget har ordning med individuell nedbetaling av fellesgjeld, og den enkelte andelseier betjener direkte sin
valgte andel i fellesgjeld pd IN-I&n via sine felleskostnader. Ringbo justerer den delen av felleskostnader som gar
til betjening av IN-I&n kvartalsvis i forhold til rente pd I&n. Videre avregnes innbetalte felleskostnader mot faktiske
I&nekostnader 2 ganger &rlig, og andelseier krediteres

tilgodehavende eller faktureres utestdende basert p& denne avregningen.

Denne andelen har per 04.05.2026 innbetalt sin andel av fellesgjelden.
Endringsvarsel felleskostnader: Styret kan endre felleskostnadene med én mdneds skriftlig varsel.

FORMUESVERDI - PRIMAR
Kr. 1312 500,- som primaerbolig for 2026

INFORMASJON OM FORMUEVERDI
Opplyst formuesverdi er hentet fra boligeiers (selgers) skattekort for inneveerende ér.

OMKOSTNINGER
kr. 5290 000,- (Prisantydning)

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

kr. 9 990,- (Omkostninger totalt)

kr. 5299 990,- (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

24 DARRES GATE 40



norsk finansinstitusjon.

SERVITUTTER/RETTIGHETER

P& eiendommen er det tinglyst folgende heftelser og rettigheter som felger eiendommens matrikkel ved

overskjating til ny hjemmelshaver:

301/219/193:
31.05.1849 - Dokumentnr: 900007 - Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE - FRADELT FRA EN ADRESSE

16.07.1925 - Dokumentnr: 900576 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:219 Bnr:190

09.02.1955 - Dokumentnr: 301223 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:219 Bnr:197

22121955 - Dokumentnr: 990219 - Sammensldtt med denne matrikkelenhet:

Sagveien 3, 3b og 5.

22.10.1984 - Dokumentnr: 52836 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:219 Bnr:276

04.09.2006 - Dokumentnr: 414385 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

snr: 1

Formdl: Neering

Tilleggsdel: Grunn

Sameiebrgk: 8514/8812

snr: 2

Formdil: Neering

Tilleggsdel: Grunn

Sameiebrok: 298/8812

Gjelder denne registerenheten med flere
Diverse pdtegning

Reseksjonering, del av tilleggsareal for snr. 1omgjeres til fellesareal.

18.12.2008 - Dokumentnr: 1018735 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:219 Bnr:309

GRUNNBOKSDATO
05.05.2026

FORSIKRINGSSELSKAP
Gjensidige Forsikring ASA

POLISENUMMER
95369675
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OM BORETTSLAGET
Mplla Fyrhus Borettslag er et borettslag i Oslo kommune som bestdr av 8 andeler. Selskapets
organisasjonsnummer er 932109573, og forretningsferer er Ringlbo BBL. Revisor er Ernst & Young.

Det er inngdtt avtale om trappevask hver andre uke til en kostnad pd 1000 kr eks. mva. per vask.

Styret har i 2025 gjennomgditt borettslagets avtaler og gjort flere grep for & redusere
kostnadene. Det er inngdtt ny fiberavtale med GlobalConnect til 349 kr/mnd for
1000/1000-linje, som erstatter den tidligere avtalen med Telia. | tillegg er det gjort
besparelser ved bytte av forsikring og stremavtale.

Vedtatte saker pd drsmote 2026:

- Styret gis fullmakt til & innhente alternative tiloud pé forretningsfersel og regnskapstjenester, med mél om &
legge frem en sammenligning for generalforsamlingen i 2027.

- Styret gis fullmakt til & justere felleskostnader og a konto-satser i tr&d med faktisk kostnadsnivé, med mél om &
holde en forsvarlig likviditetsbuffer tilsvarende minimum et halvt driftsbudsjett. Eventuelt overskudd avsettes til
fremtidig vedlikehold.

Fra styrets drsberetning 2025:

Teknisk drift:

- Det er avdekket behov for etterisolering av varmerer, reparasjon av lynavieder, samt tiltak knyttet til fukt i kjeller.
Disse sakene folges opp videre i 2026.

Styrets planer for 2026:

Vedlikehold og oppgraderinger:

- Etterisolering av varmerer

- Reparasjon av lynavleder i pipen

- Utskiftning av seppelkasser for & unngd seppel fra uvedkommende. Vurdere hyppigere henting av papp.
- Vurdere oppgradering av vinduer/derer i leiligheter

- Vurdere tiltak mot fukt i kjeller, herunder installasjon av fuktmdler og termostat pd ovn

- Vurdere utskifting av I&sanlegg

Uteomrdder og fellesarealer:

- Gjennomfgre vardugnad med fokus pé fjerning av tagging og luking ved inngangspartiet

- Vurdere tiltak for sgppelhdndtering, herunder vask av sgppelbotter og eventuell I&s

Energi og drift:

- Felge opp mulighetene for kostnadsbesparelser gjennom Hafslunds fjernvarmesystem samt norgespris.

KOMMENTAR FELLESGJELD
Denne andelen har pt. ingen I&n.

LANEBETINGELSER FELLESGJELD
Selskapets totale 1&n og vilkar:

L&nenummer: 22808196291, SpareBank 1 Ringerike Hadeland
Annuitetsldn, 4 terminer per dr.

Rentesats per 04-05-2026: 4.84% pa.

Antall terminer til innfrielse: 195

Saldo per 04-05-2026: kr 20700000

Andel av saldo: kr. O,~

( siste termin 30-12-2074 )

Opprinnelig innfrielse 1an (IN): 2 750 000

Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 2 750 000
IN-Ordning: Ja
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ANDEL FORMUE
Kr. 29 926,- pr. 31.12.2025

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 (17 384,-)
Arsresultat for 2025: overskudd (172 099,-)

Saker som kan medfgre kostnadsegkninger:

Etterisolering av varmerer

Reparasjon av lynavleder i pipen

Utskiftning av seppelkasser for & unngd sgppel fra uvedkommende. Vurdere hyppigere henting av papp.
Vurdere oppgradering av vinduer/derer i leiligheter

Vurdere tiltak mot fukt i kjeller, herunder installasjon av fuktmdler og termostat p& ovn

Vurdere utskifting av Idsanlegg

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 vedilikeholdsplaner, nye lIdneopptak og prisstigninger pé
feks. diverse avgifter (renovasjon, kommmunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

SIKRINGSFOND
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av felleskostnader. Dette vil kunne
medfere gkte felleskostnader for de gvrige eiere.

FORRETNINGSF@RER
Ringbo Bbl

FORKJI@PSRETT
Det foreligger forkjgpsrett for andelseierne borettslaget. Dersom forkjgpsretten blir benyttet, vil Kjgper bli lost fra
den inngdtte kontrakten.

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
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk.

DYREHOLD
Husdyrhold mé alltid godkjennes av borettslagets styre for innflytting.

VEDTEKTER/HUSORDENSREGLER
Vedtekter og husordensregler er vedlagt prospekt.

BEBOERNES FORPLIKTELSER OG DUGNADER

Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen og fellesareal som andelseier har enerett til & bruke i forsvarlig stand.
Dette inkluderer blant annet vedlikehold av slikt som vinduer, derer, karmer, rer, sikringsskap fra og med ferste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder, vask, apparater, tapet, gulvbelegg, membran, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger,
listverk, skap, benker og innvendige flater. V&trom mdé brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngds.

(2) Vedlikeholdsplikten etter (1) omfatter ogsd nedvendige reparasjoner og utskifting. Dette gjelder likevel ikke
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ytterderer og vinduer der andelseier kun er ansvarlig for innvendig vedlikehold og reparasjon, se punkt 5-2 (3).

(3) Andelseieren har ogsé ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avigpsledninger bdde til og fra egen
vannlds/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning.

(4) Andelseier har bare ansvaret for & vedlikeholde innvendige overflater og rense eventuelle sluk pé& verandaer,
balkonger, takterrasser og lignende.

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

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé utbedring av tilfeldig skade, herunder skade péfert ved innbrudd og uvaer.
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé vedlikehold som skulle veert utfert av tidligere andelseier.

(8) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre, plikter andelseieren straks
& sende skriftlig melding til borettslaget.

Dugnad
Gjennomfere vérdugnad med fokus pé fjerning av tagging og luking ved inngangspartiet.

DIVERSE OPPLYSNINGER

DIVERSE

Aksjeeier mé selv std for kostnader forbundet med eget stremforbruk, innbo og lesere forsikring og evt. andre
pdlgpte kostnader som ikke dekkes av husleien.

Selger har lest og godkjent innholdet i salgsoppgaven.

Notar AS og eiendomsmeglingsforetakene som er en del av Notar-kjeden, har

samarbeid med forskjellige foretak som tiloyr produkter eller tienester i

forbindelse med megleroppdraget:

- Sederberg & Partners leverer boligselgerforsikring

- Sederberg & Partners leverer boligkjepeforsikring

- Overo, leverander av digitale oppgjersskiema 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.

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
06.05.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK

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

Kateryna Sigurjonsson, Salgsleder - Partner - Eiendomsmegler MNEF
Epost: kateryna@notar.no

Mobil: 985 47 854

MEGLERS VEDERLAG

Fastpris vederlag, kr. 50000.00 (inkl. mva).
Salgstilretteleggelse, kr. 18 000,- (inkl. mva.)
Oppgjersgebyr, kr. 7 290,- (inkl. mva.)

Markedspakke, kr. 21 900,- (inkl. mva.)

Visninger og overtakelse (pr. stk.), kr.3 000,- (inkl. mva.)
Factoring/Utleggsgebyr kr. 3 000,- (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 Séderberg
& Partners og er plassert hos Gar-Bo Forsakring 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
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 oppstatt. Slik bruksslitasje md 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 kjgperen har regnet med, er det likevel ikke en mangel
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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 for 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 forer 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 gjennomfaeringen 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.

Kjoper oppfordres til & innbetale kjgpesummen som ikke kommer fra l&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

Egenerkleeringsskjema

Boliginformasjon

Arsberetning

Vedtekter

Husordensregler

Energiattest

Nabolagsprofil

Forbrukerinformasjon - Trygg bolighandel med nye regler fra 1. jonuar 2022
Tilbehersliste

Séderberg & Partners boligkjgperforsikring
Forbrukerinformasjon om budgivning
Budskjema
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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.

DARRES GATE 40
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2026 Ade retigheler resenven
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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

DARRES GATE 40

Tilstandsrapport

Egenerklaeringsskjema

Boliginformasjon

Arsberetning

VVedtekter

Husordensregler

Energiattest

Nabolagsprofil

Forbrukerinformasjon - Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022
Tilbehorsliste

Séderberg & Partners boligkjgperforsikring
Forbrukerinformasjon om budgivning
Budskjema



Tilstandsrapport

OSLO TAKST OG EIENDOM AS

@ Darres gate 40, 0175 OSLO (Y OSLO kommune
# gnr. 219, bnr. 193

# Andelsnummer 5

Sum areal alle bygg: BRA: 60 m? BRA-i: 55 m?

1891 2819 2783 4342

Stue
20.26 m*

H=2.43m

Entré/Kjokken

14.89 m?

A N 1

Soverom

11.03 m*

Befaringsdato: 22.04.2026 Rapportdato: 06.05.2026 Oppdragsnr.: 20463-2473 Eiendomsverdi/PropCloud ref nr: 152119

Foretak: Oslo Takst og Eiendom AS Takstingenigr:  Truls Herman Tofteng

OSLO TAKST OG EIENDOM AS

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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Medlem av

Rapportansvarlig

g Y

Truls Herman Tofteng
Uavhengig Takstingenigr

post@oslotakstogeiendom.no

454 46 080
OSLO TAKST OG EIENDOM AS
Oppdragsnr.: 20463-2473 Befaringsdato: 22.04.2026 Side: 2 av 23
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Darres gate 40, 0175 OSLO Oslo Takst og Eiendom AS N
Gnr 219 - Bnr 193 Heggelibakken 4 [ﬁ |
0301 OSLO 0375 0OSLO  wemsrearmeons

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?

Q%l 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 & veere 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 vere 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.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 20463-2473 Befaringsdato: 22.04.2026 Side: 3 av 23
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og 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 veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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.: 20463-2473 Befaringsdato: 22.04.2026 Side: 4 av 23
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g

Beskrivelse av eiendommen

Bygningen er beliggende i Darres gate 40, med naerhet til
skoler, barnehager, offentlig transport og daglige servicetilbud.
Det er ogsa kort avstand til tur- og rekreasjonsomrader.

Bygningen er opprinnelig oppfgrt i 1912, og ble ombygget fra
naeringslokaler til leiligheter i perioden ca. 2007/2008.
Grunnmuren er i betongkonstruksjon. Ytterveggene er utfgrt i
mur med pusset og malt fasade. Yttertaket er tekket med
plater. Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgpsnett,
og har adkomst via offentlig vei.

Innvendig har bygningen innvendige trapper.

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er
underlagt borettslagets/sameiets ansvarsomrade, utenom
naerliggende bygningsdeler som ma vurderes i henhold til
forskrift. Det vises til arsberetninger, vedtekter og
sameie/borrettslaget for opplysninger om oppgraderinger,
vedlikehold, tilstand og fremtidige kostnader.

Leilighetens areal er beregnet med 3D-laserskanner fra Leica
som gir en ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny
avhendingslov per 1. januar 2022.

Pa forespgrsel kan plantegninger leveres i ulike formater som
er kompatible med interigrarkitekters og arkitekters

programvare.
Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Lovlighet G4 til side

Leilighet H0302

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

Dagens planlgsning avviker fra original arkitekttegning fra
byggear:
Gang er delvis innlemmet i soverom.

Takstingenigren er ikke kjent med om det foreligger godkjente
og byggemeldte
tegninger som stemmer med dagens bruk.

Det er ikke innhentet eller fremlagt eventuelle
spknader/ferdigattester pa endringer.

Oppdragsnr.: 20463-2473 Befaringsdato: 22.04.2026 Side: 5 av 23
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Vatrom > 3 etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

Fordeling av tilstandsgrader
Vatrom > 3 etasje > Bad > Sluk, membran og a til si
12 O .
tettesjikt

T 0

o
Antall

. 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.

Leilighet H0302

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

© utvendig > Takkonstruksjon/Loft 4 til si

(150 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ utvendig > Andre utvendige forhold Ga til side
0 Innvendig > Overflater G til side
0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
1) Vatrom > 3 etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
Oppdragsnr.: 20463-2473 Befaringsdato: 22.04.2026 Side: 6 av 23
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Gnr 219 - Bnr 193 Heggelibakken 4 {f
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Tilstandsrapport

LEILIGHET H0302

Byggear Kommentar

1912 Bygningen ble ombygget fra
nzeringslokaler til leiligheter i ca
2007/08.

Anvendelse

Bolig

Standard

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

Vedlikehold

Boligen fremstar pen og velholdt med oppgraderinger gjort i eiers botid. Se detaljerte punkter for eventuelle vedlikeholdsbehov.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Beskrivelse

Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger
skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Arstall: 2007

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Beskrivelse

Takkonstruksjoner i treverk.

Vurdering av avvik:
* Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med karm og rammer i treverk, utstyrt med 2-lags isolerglass fra 2007.
Takvinduer med 2-lags isolerglass montert i 2007.

Oppdragsnr.: 20463-2473 Befaringsdato: 22.04.2026 Side: 7 av 23
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Darres gate 40, 0175 OSLO Oslo Takst og Eiendom AS 5
Gnr 219 - Bnr 193 Heggelibakken 4 ﬁ
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Tilstandsrapport

Produksjonsar

Inngangsdgr

Beskrivelse
Inngangsdgr med brann- og lydklassifisering (B30/35 dB).

Lyd og brannklassifisering.

Andre utvendige forhold
Beskrivelse

Tilstandsanalyserapport for fellesdeler i bygget.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ikke fremlagt tilstandsanalyserapport for fellesdeler i bygget.
I henhold til NS3600 skal det gis TG 2 for manglende tilstandsanalyserapport for felles bygningsdeler.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For & lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma det utarbeides/fremlegges en tilstandsanalyserapport for fellesdeler i bygget. Dette er opp til borettslag/sameie
& rekvirere/inneha.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Gulv med parkett.
Vegger med glatt malt utfgrelse.
Himling med glatt malt utfgrelse.

Det ma forventes normal bruksslitasje i boligen, herunder merker etter oppheng samt gvrige bruksmerker i gulv og vegger. Enkelte synlige merker er

Oppdragsnr.: 20463-2473 Befaringsdato: 22.04.2026 Side: 8 av 23
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Darres gate 40, 0175 OSLO Oslo Takst og Eiendom AS 5
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Tilstandsrapport

registrert, hvilket er normalt for en brukt bolig og er derfor vurdert som normal bruksslitasje.

Overflater pa vatrom er vurdert i egen oppstilling.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registert sprekker mellom gulvbord.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overflater med paviste avvik fungerer i dag. Utbedring kan vurderes dersom det er gnskelig.

Parkett

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskille:

Malinger er utfgrt i stue/kjgkken:
Lokalt avvik er malt til ca: 4 mm
Totalt avvik er malt til ca: 6 mm

Malinger er utfgrt i entré/kjgkken:
Lokalt avvik er malt til ca: 11 mm
Totalt avvik er malt til ca: 18 mm

| eldre bygg er forekomst av enkelte skjevheter ikke uvanlig.
Det gjgres oppmerksom pa at vurderingen kun omfatter to rom i etasjen, i henhold til NS3600.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pd mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

For & oppna tilstandsgrad 0 eller 1 ma registrerte hgydeforskjeller rettes opp. Dette vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende
tiltak i en bolig av denne typen. Dersom boligen pa et senere tidspunkt skal renoveres, kan slike tiltak vurderes i den forbindelse. Vaer oppmerksom pa at
skjevheter i gulv kan medfgre at gulvene oppleves som skjeve.

Oppdragsnr.: 20463-2473 Befaringsdato: 22.04.2026 Side: 9 av 23
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Tilstandsrapport

Heydeforskjell (entré/kjpkken) Heydeforskjell (entré/kjpkken)

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Innvendige dgrer med glatte dgrblader.

Det ma paregnes normal slitasje pa dgrer som fglge av alder og vanlig bruk.

VATROM

3 ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Bad fra: 2007
Dokumentasjon: Ferdigattest foreligger.
Arbeid utfgrt av: Ukjent.

Referanseniva:
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

3 ETASIJE > BAD
(3 overflater vegger og himling

Beskrivelse

Overflater med flislagte vegger og malt tak.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende forhold. Dersom sprekkene utvikler seg, kan dette medfgre fuktinntrengning under/bak fliser. Forholdet
ber fplges opp med jevnlig kontroll for 3 avdekke eventuell videre utvikling. Dersom sprekkene gker eller nye oppstar, bgr tiltak paregnes.

Oppdragsnr.: 20463-2473 Befaringsdato: 22.04.2026 Side: 10 av 23
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Tilstandsrapport

Riss i fuger
3 ETASJE > BAD
(35 overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv.

Hgydeforskjell:
Fra topp gulvflis ved dgrterskel til topp slukrist: ca 37 mm.

Lokalt fall pa valgte steder er malt med handholdt vater/digitalt vater. Hgydeforskjell sluk til gulvflis er malt med krysslaser.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er pavist riss/sprekker i fuger.
Det er stedvis bomlyd.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende forhold. Dersom sprekkene utvikler seg, kan dette medfgre fuktinntrengning under/bak fliser. Forholdet

bgr fglges opp med jevnlig kontroll for a avdekke eventuell videre utvikling. Dersom sprekkene gker eller nye oppstar, bgr tiltak paregnes.

Selv om bomlyd ikke ngdvendigvis er et umiddelbart problem, bgr omradet overvakes ngye for a oppdage eventuell utvikling av sprekker i fliser eller
fuger. Tiltak bgr iverksettes dersom det oppstar tegn til skade, for a begrense videre utvikling og unnga fglgeskader.

Hgydeforskjell (flis ved terskel) Hegydeforskjell (ved sluk)

3 ETASIE > BAD
(3 sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Plastsluk i dusjsonen.

Membran:
Gulv: Underliggende banemembran.
Vegger: Smgremembran.

Oppdragsnr.: 20463-2473 Befaringsdato: 22.04.2026 Side: 11 av 23
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Tilstandsrapport

Det ble pavist rift/hull i membranen ved sluk ved befaring, dette er utbedret av M-tett (se vedlagt rapport)

Levetidsbetraktning:
Smgremembran over 15 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2
Banemembran over 20 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membran og sluklgsning.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsning. Dette medfgrer gkt risiko for lekkasjer og fuktinntrengning til underliggende
konstruksjoner. Usikkerhet knyttet til tetthet og resterende levetid.

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

Vaer oppmerksom pa at normal levetid for bad er 20-25 &r iht. Byggforskseriens detaljeblad.

Sluk
3 ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
Badet er utstyrt med gulvstdende toalett, servantinnredning med servant, ettgreps blandebatteri, blandebatteri/dusjarmatur, dusjdgrer i glass, plass og
opplegg for vaskemaskin.

3 ETASJE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse
Avtrekk gjennom avtrekksventil og tilluft gjennom luftespalte under dgr.

Avtrekk blir kontrollert med papir/ark.
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Tilstandsrapport

Papirtest
3 ETASJE > BAD
(3 Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

TILLIGGENDE KONSTRUKSJONER:

Undersgkelse bak vatsone (dusjblandebatteri) fra tilstgtende rom: Ikke mulig, undersgkelser utfgrt fra kjgkken.
Himling, visuell kontroll: Ikke mulig, leilighet pa ett plan.

Bunnsvill, kontroll med fuktmaler: Ikke tilgjengelig fra borehullet.

Fuktsgk pa overflater er utfgrt i utsatte omrader, med referanseverdi fra tgrr sone.
Malingene er utfgrt med Protimeter MMS2.

Det ble ikke registrert forhgyede verdier eller pavist fuktskader.
HULLTAKING:
Hulltaking er utfgrt fra tilstgtende rom mot dusjsone: Kjpkkenskap.

Bunnsvill var ikke tilgjengelig i borehullet, og det er derfor malt relativ luftfuktighet i veggen.
Isolasjonen er forsgkt skjgvet til side for & oppna best mulig malepunkt, men begrenset tilgjengelighet kan redusere malengyaktigheten noe.

Det ble ikke konstatert fukt ved maling.
Det er foretatt visuell observasjon i borehullet og kontrollert for eventuell mugglukt.

MERKNAD
Bad og tilhgrende konstruksjoner er fuktutsatte. Jevnlige kontroller anbefales for a avdekke eventuelle endringer over tid.

Fuktmaling Hulltaking
KIGKKEN

3 ETASJE > ENTRE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Kjpkkeninnredning med glatte fronter og heltre benkeplate.
Veggflater over benkeplate med flislagte flater.

Kjgkkenet er utstyrt med platetopp, nedfelt kum, ettgreps blandebatteri, kombi kjgl/fryseskap, stekeovn, mikrobglgeovn og oppvaskmaskin.

Hvitevarer er ikke vurdert, kun beskrevet.

Enkelte synlige merker og mindre skader er registrert, hvilket er normalt for en brukt bolig og er derfor vurdert som normal bruksslitasje.

Arstall: 2007

Mindre skader
3 ETASJE > ENTRE/KIBKKEN
Avtrekk

Beskrivelse
Avtrekkslgsning gjennom kjgkkenventilator tilkoblet kanal med motorenhet.

Ventilator blir kontrollert med papir/ark.

Papirtest

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Vannledninger bestaende av rgr i rgr system.
Vannledninger fra 2007.
Interne stoppeventiler plassert i fordelerskap pa bad, stoppeventiler er testet ved befaring.

Vanntrykk er testet pa kjpkken og bad samtidig.
Tilstanden er vurdert ut i fra alder og visuelle observasjoner av synlige rgrfgringer. Kun boligens innvendige rgranlegg er vurdert. Store deler av rgrfgringe

Oppdragsnr.: 20463-2473 Befaringsdato: 22.04.2026 Side: 14 av 23

48



Darres gate 40, 0175 OSLO Oslo Takst og Eiendom AS 5
Gnr 219 - Bnr 193 Heggelibakken 4 [ﬂ

0RO TAKST 0G DENDCM AS

0301 OSLO 0375 OSLO

Tilstandsrapport

er skjult.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Rerkursene er ikke merket i fordelerskap.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Manglende merking gj@r det vanskelig a identifisere hvilke rgr som forsyner de ulike tappestedene. Rgrkursene bgr merkes tydelig i fordelerskapet, slik at
alle kurser lett kan identifiseres.

Fordelerskap

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Synlig avigpsrgr pa kjgkken og bad i plast.
Avlgpsrgr fra 2007.

Avlgpskapasitet er testet ved bruk av avlgp pa kjgkken og bad.
Tilstanden er vurdert ut i fra alder og visuelle observasjoner av synlige rgrfgringer. Kun boligens innvendige rgranlegg er vurdert. Store deler av rgrfgringer
er skjult.

Ventilasjon

Beskrivelse

Leilighetens tilluftslgsning gjennom spalteventiler pa takvinduer

Ventilasjonslgsning pa bad og kjgkken er vurdert i egne punkter.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er pavist mangelfull ventilasjon i stue. (kun dpning av vinduer)

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Mangelfull ventilasjon kan fgre til hgy luftfuktighet, kondens og darlig luftkvalitet. Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som
ikke har det.

Varmtvann

Beskrivelse

Varmtvann leveres fra felles anlegg, og funksjonen ble vurdert som tilfredsstillende da det var varmtvann i kraner ved befaring. Felles anlegg er ikke
vurdert i denne rapporten.
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Tilstandsrapport

Vannbaren varme

Beskrivelse
Vannbdaren varme til baderomsgulv og radiatorer plassert i stue.

Fordelerskap plasert pa bad.

Tilstanden er vurdert ut i fra alder og visuelle observasjoner av synlige rgrfgringer. Kun boligens innvendige rgranlegg er vurdert. Store deler av rgrfgringer
er skjult.

Fordelerskap

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmadl 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 sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg:

Sikringsskap med automatsikringer plassert: Pa soverom
Brukerveiledning til jordfeilbryter: Ja

Takstingenigren har ikke saerskilt fagkompetanse eller autorisasjon innen elektrofaget. Det anbefales pa generelt grunnlag a gjennomfgre en el-kontroll i
forbindelse med boligkjgp, da en slik kontroll kan avdekke feil og mangler som ikke kan pavises gijennom visuell besiktigelse eller dokumentasjon.

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

Sporsmal til eier

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

inntakssikring og videre.
2008. Det opprinnelige el-arbeidet er fra byggear, det foreligger ferdigattest pa bygget som dokumenterer el-anlegg.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent. Kan ikke svare pa om det ble utfgrt arbeid via tidligere leietaker. Det er ikke blitt utfgrt arbeid pa el-anlegg under vart eie.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

Ja. Kontroll er datert 06.06.2010 og er utfgrt av FIFO Elektro Data AS
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Tilstandsrapport

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

el-kontroll?
Ja

Det foreligger ikke samsvarserklzeringer/dokumentasjon for anlegget/deler av det innvendige elektriske anlegget i leiligheten.

Det anbefales derfor en utvidet el-kontroll. El-kontrollen kan pavise feil/mangler pa anlegget takstingenigren ikke kan ha funnet ved visuell
besiktigelse.

Sikringsskap Kursoversikt

Sluttkontrol
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)

(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

TBA
BRA-e Balkong
Bod
Kjeller
|| Bod
~ et
Stue n Soverom
¥ Stue
Garasje [ -—| BRA-I
— Loft
Bod e
Bad .,}_ Sovere
Teknisk Sove
/ 1 rom

—] /
LR L jokken -

Garasje F\

Soverom
Soverom Sareste
———————————————

v] \

/ \
N~ Innglasset g
balkong

Felles garasjeaniegg

Garasje ‘ ’ ‘
plass }

Carport og/eller lass i felles I er ikke mal dig areal
garasjer 99 q

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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 avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan veaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhoyde).

Areal med lav takhayde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er 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.

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

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

Leilighet H0302

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) St (TBA) (ALH) GulverealliGLa)
3 etasje 55 55 15 70
Kjeller 5 5 5
SUM 55 5 15 75
SUM BRA 60
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Soverom, bod (ikke maleverdig), bad,
3 etasje < IL:
stue, entré/kjgkken
Kjeller Bod
Kommentar

Den bygningssakkyndige skal male boligens bruksareal i samsvar med den til enhver tid gjeldende bransjestandarden for areal- og
volumberegning av bygninger. NS 3940:2023.

Leilighetens areal er beregnet med 3D-laserskanner fra Leica som gir en ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i forskrift til avhendingsloven.
Bra-e er oppmalt med handholdt lasermaler.

Rommene kan vaere maleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift.
Takhgyde malt pa tilfeldig sted i stue: 2,42m

Bod i kjeller pa 4,6 kvm. Bod er merket med: Bod 3 (H0302)

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: ~ Dagens planlgsning avviker fra original arkitekttegning fra byggear:
Gang er delvis innlemmet i soverom.

Takstingenigren er ikke kjent med om det foreligger godkjente og byggemeldte
tegninger som stemmer med dagens bruk.

Det er ikke innhentet eller fremlagt eventuelle sgknader/ferdigattester pa endringer.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Leilighet (foruten bad og kjgkken) ble pusset opp ifm. Omgjgring fra utleieleiligheter til andelsleiligheter i 2024. Dette
inkluderer pussing og oljing av gulv og maling av overflater. Dokumentasjon ikke fremlagt.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
22.4.2026 Truls Herman Tofteng Takstingenigr

Robin Mork Kleppe Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 219 193 0 7680.6 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Darres gate 40
Hjemmelshaver

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/M@LLA FYRHUS 932109573 Kleppe Robin Mork, Holter Tara
BORETTSLAG Hassanali

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
5

Kommentar
Det er ikke innhentet opplysninger fra forretningsfgrer for denne andelen. Viser til megler ved salg.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 05.05.2026 Egenerklaeringsskjema Gjennomgatt Nei
Informasjon om boligen. Tilgjengelig
Eier 21.04.2026 dokumentasjon. Svar pa spgrsmal om el-  Gjennomgatt Ja
anlegget.
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 05.05.2026
2 06.05.2026

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 tjenesteyter.

*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

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.

edet 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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Forutsetninger

eFuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,

blant annet hammerelektrode og pigger. Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler

personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstetende vegger til bad, bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv. Personvernerkleering - iVerdi

I henhold til krav i forskriften (Tryggere bolighandel) er det ikke
utfart sjablongmessig anslag for avvik som er gitt TG 2. Det er
kun gitt anslag ved avvik som er gitt TG3.

*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 gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal veere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhayde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hayde 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 szerskilt. 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
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OMTETT

Sluttrapport for

Darres Gate 40
Befaringsnummer: 26-0846
Utbedringsnummer:

Dato for utbedring: 04.05.2026




OQOmTETT

Oppdragsgiver informasjon Skadested informasjon
Oppdragsgiver navn | Robin Mork Kleppe Navn Robin Mork Kleppe
Telefon 96629601 Gatenavn og nummer Darres Gate 40
E-post robin.mork.kleppe@gmail.com Postnummer og poststed 0175 Oslo
Oppdragsgiver kontakt informasjon E-post robin.mork.kleppe@gmail.com
Kontaktperson Robin Mork Kleppe el 96629601
Telefon 96629601
E-post robin.mork.kleppe@gmail.com
Generell informasjon om saken
Alder pa bolig 1912
Alder pa bad 2008
Dato for befaring 29.04.2026
Ansvarlig tekniker Ove Bernhardsen
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OmMTETT

Bakgrunn

Skadebeskrivelse

P——

Rift i PVC membran

Hva har skjedd

Ifb med salg av leilighet har takstmann oppdaget en rift i membran ved sluk

60



OmTETT

Utbedring

Beskrivelse av utbedring

M-TETT engasjerte membranleggeren Lagaard for & vurdere skaden. Deres vurdering var at det forela hull i
membranen/tettesjiktet, ikke kun en utvendig rift. Skaden ble utbedret med flytende PVC. Etter deres faglige vurdering er utfort
tetting tilstrekkelig. M-TETT kan ikke gi ytterligere garanti utover dette.

Konklusjon

Vi anser reparasjonen som vellykket ihht Alt 1

Bilder av randsone
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Med vennlig hilsen
M-TETT AS

Ove Bernhardsen
Faglig leder
98221317
www.m-tett.no
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Oslo Sentrum

Oppdragsnr.

17-0036/26

Selger 1 navn Selger 2 navn

Tara Hassanali Holter Robin Mork Kleppe

Darres gate 40

Poststed
OSLO 0175

Er det dadsbo?
Nei []Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei ] va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

[] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2025

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 1

Antall maneder l 5

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[ Nei Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Gjensidige Forsikring ASA |
Polise/avtalenr. | 95369675

Spgrsmal for alle typer eiendommer

Initialer selger: THH, RMK
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2.2

10

11

12

13

14

15

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

O Nei Ja

Beskrivelse

Det ble avdekket en liten rift i membran ved sluk. Dette er utbedret av fagkyndig membranlegger. Sluttrapport
foreligger.

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

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

| Utbedring av membran gjennom M-TETT (fagleert) Utbedring av silikon pa bad (egeninnsats)

| M-TETT AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

] Nei M Ja

Beskrivelse

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei ] Ja

M-TETT engasjerte membranlegger for a vurdere rift i sveisemembran ved sluk. Skaden ble utbedret med flere lag
flytende PVC. Reperasjonen ble ansett som vellykket. Sluttrapport foreligger.

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

M Nei ] Ja

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

Svar

Nei

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

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

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

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

M Nei [ va
M Nei ] Ja
M Nei [ va
[ Nei M Ja
Beskrivelse

Takstmann har gjennom oppmaling avdekket noe skjevheter i gulv, som forventet gitt bygningens alder. Ikke noe
merkbart.

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 [1va

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)?

M Nei [ va

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

M Nei [ va

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [1va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [1Ja

Initialer selger: THH, RMK
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16  Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Trapp og verandaer ved inngangsparti er nylig oppgradert.
Arbeid utfgrt av |X

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

M Nei [ va

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

M Nei [1va

19  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 [1Ja
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei ] Ja
21  Er det foretatt radonmaling?
M Nei ] Ja
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei ] Ja
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
M Nei ] Ja
24  Erdet andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
[ Nei [ Ja

Borettslaget har p.t. tre parkeringsplasser som disponeres ihht. venteliste. Styret er i dialog med tomtenabo for
avklaring av ytterligere to plasser. Dette er dog ikke avklart. Det er per 01.05.26 ingen pa venteliste over plassen vi
Beskrivelse disponerer. Sameiet er i prossess med a innhente pris pa oppgradering av fellesomrader. Dette dreier seg
potensielt om blomsterkasser/hekk forann bygget, og fasadebelysning. Dette er ikke forventet & pavirke
felleskostnader.

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

M Nei [1va

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

M Nei [1va

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?

Document reference: 17-0036/26

M Nei [1va
28  Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
(] Nei M Ja
. Det er observert sglvkre (ikke skjeggkre) i en annen enhet i sameiet. Selskapet Anticimex ble engasjert for
Beskrivelse .
bekjempelse.
Initialer selger: THH, RMK 3
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Tilleggskommentar

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst 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, sgsken, 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 naeringseiendom, 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.

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

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: THH, RMK

66

Document reference: 17-0036/26



E-Signing validated

NAME OF SIGNER IDENTIFIER

Tara Hassanali Holter 64664dfadcOcebdb74a4
d98d8607a62b79d52f74

NAME OF SIGNER IDENTIFIER

Robin Mork Kleppe ea40b2lef5bc2c016ac5c
dbb48835b17ce26f6c2

TIME

05.05.2026
18:57:28 UTC

TIME

05.05.2026
18:49:49 UTC

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.

secured by @ !ﬁﬂ

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by

One time code

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by
One time code

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer

67

Document reference: 17-0036/26



Bollgopplysnlnger. Saksbehandler: Solveig Sjastad Dato utkjert: 04.05.26 Side 1 av 2
Mglla Fyrhus Borettslag Var ref.: 283/5 Fodselsdato eier: 25.07.2000
Darres gate 40 Type: BORETTSLAG IKKE TILKNYTTET Fodselsdato medeier:  05.03.1997
0175 OSLO Eiere: Robin Mork Kleppe, Tara Hassanali Holter
Organisasjonsnr: 932 109 573 Andelsnr: 5
[1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 4 850
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Driftskostnader 2684
Renter total fellesgjeld 11 065
Red. renter IN -11 065
Maler: Oppvarming og varmtvann: Enhet: 283/0 ( 2832 - 5) 1164
Vann og avlgp: Enhet: 283/0 ( 2831 - 5) 1002
[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (lan): 0 Gjeld siste arsoppg.: 2750 000
Klient ajourf. lan: 23 450 000 Klient gj. s. arsoppg.: 23 450 000

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 22808196291, SpareBank 1 Ringerike Hadeland
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 04.05.2026: 4.84% pa.
Antall terminer til innfrielse: 195
Saldo per 04.05.2026: 20 700 000
Andel av saldo: 0
Farste termin: 30.03.2025Neste avdrag: 30.03.2044 ( siste termin 30.12.2074 )
Opprinnelig innfrielse lan (IN): 2 750 000
Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 2 750 000

Borettslaget har ordning med individuell nedbetaling av fellesgjeld, og den enkelte andelseier betjener direkte sin valgte andel i
fellesgjeld pa IN-lan via sine felleskostnader. Ringbo justerer den delen av felleskostnader som gar til betjening av IN-1an kvartalsvis i
forhold til rente pa lan. Videre avregnes innbetalte felleskostnader mot faktiske lanekostnader 2 ganger arlig, og andelseier krediteres
tilgodehavende eller faktureres utestdende basert pa denne avregningen. Avregninger knyttet til borettslagets IN-lan falger eier av
leiligheten pa avregningstidspunktet. Andelseier har anledning til & nedbetale pa IN-lan i forbindelse med forfall pa lanet. Langiver tar et
gebyr pa kr 1 000,- pr. innbetaling. Kontakt Ringbo BBL for mer informasjon om nedbetaling. Oppgitt fellesgjeld er beregnet med
grunnlag i siste innbetaling/nedbetaling pa lanet.

|4: Szerskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Sigurd Blankholm Heggemsnes

Adresse: Darres gate 40

Postnr/-sted: 0175 OSLO

Telefon: Mob.: 99361166

E-post: sigurd.heggemsnes@gmail.com

|5: Restanse felleskostnader pr. 04.05.2026

Utestaende saldo: 0

Felleskostnader: 0 Restanse: 0
Gebyr: 0 Forskudd:
Rente: 0 Overdekning:

|6: Ligning - 2025

Gjeld: 2750 000 Andre inntekter: 1684
Annen formue: 29 926 Utgifter: 144 121
|7: Palydende
Palydende: 5000 Opprinnelig innskudd: 2404 900
Andelsnr: 5 Partialobligasjonsnr:
[8: Bygning/eiendom
Byggear: 2023

Gards/bruksnr: 219/193
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BOI Igopplysnlnger. Saksbehandler: Solveig Sjastad Dato utkjert: 04.05.26 Side 2 av 2
Mglla Fyrhus Borettslag Var ref.: 283/5 Fodselsdato eier: 25.07.2000
Darres gate 40 Type: BORETTSLAG IKKE TILKNYTTET Fodselsdato medeier:  05.03.1997
0175 OSLO Eiere: Robin Mork Kleppe, Tara Hassanali Holter
Organisasjonsnr: 932 109 573

[8: Bygning/eiendom

Bygningstype: Lavblokk

Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 7680.6

|9: Forsikring

Forsikret i: Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 95369675

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

SSBnr: H0301

Etasje: 3 Oppvarmingstype: Elektrisk

Heis: Nei BRA 58.2

Parkeringstype: Uspesifisert parkering ()

Systemlas: Nei Antall rom: 2

Husdyrhold: Se husordensregler Oppr. antall rom: 2

Livslgp standard: Nei Kategori: Leilighet

Fasiliteter:

Areal er basert pa opprinnelige registreringer. Senere innvendige og/eller utvendige ombygginger kan medfare at faktisk areal kan vaere
forskijellig fra oppgitt areal. Ringbo BBL er ikke ansvarlig for slike forskjeller. Alle eiendomsmeglere har et selvstendig ansvar for & oppgi
riktige arealer pa bebyggelse, etter lov om eiendomsmegling §3-6. 6.ledd, og er dermed ansvarlig for selvstendig oppmaling.

Det er intern forkjapsrett i borettslaget. Megler/selger avklarer dette direkte med styret.
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INNKALLING

Ordineaer generalforsamling i
Mella Fyrhus Borettslag

Tid og sted
Tirsdag 24.03.2026 kl. 19:00
Akersbakken 12




F& RINGBO

HMS

Alle borettslag og sameier er lovforpliktet til & ivareta helse-, miljg- og
sikkerhetslovgivningen (HMS), og skal som en del av dette ha et system
for & reqistrere, systematisere og arkivere sitt arbeid. HMS-arbeidet skal
blant annet hindre ulykker, brann og andre ugnskede hendelser. Det er
styret som har ansvaret for at dette falges opp.

Mer enn halvparten av boligselskapene som Ringbo er forvalter for har
fatt dette pa plass ved hjelp av Ringbo-HMS. Dersom ditt boligselskap
ikke har dette pa plass, kan Ringbo hjelpe dere ogsa. Ta kontakt med
forsikringsradgiver, Jonny Fjellstad jonny@ringbo.no eller pa telefon
947 93 990.

VEDLIKEHOLDSPLAN

En vedlikeholdsplan starter med en byggeteknisk gjennomgang av
bygningsmassen med oversikt over vedlikeholdsoppgaver med
kostnadsoverslag, og en plan pa nar det begr utferes. Planen har et
10 ars perspektiv og oppdateres arlig.

Vedlikeholdsplan er et godt verktgy for styret i boligselskapet for god
planlegging av vedlikeholdsoppgaver over lang tid. | tillegg er planen
viktig for styret med tanke pa a sette de manedlige felleskostnadene pa
et riktig niva. Dette blant annet knyttet til & sette av penger til starre
fremtidige vedlikeholdsoppgaver. Ta kontakt med faglig leder pa teknisk
avd. firmapost@ringbo.no eller pa telefon 32 11 36 00 for neermere
informasjon og et uforpliktende tilbud.

Ringbo BBL — Hvervenmoveien 49, 3511 Honefoss
Telefon 32 11 36 00 E-post: firmapost@ringbo.no
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Mglla Fyrhus Borettslag innkaller til ordinaer
generalforsamling

TID OG STED

Tirsdag 24.03.2026 kl. 19:00
Akersbakken 12

1. KONSTITUERING

1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekreteer

1.3 Valg av eier til 3 underskrive protokollen sammen med
mgteleder

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

1.5 Godkjenning av innkallingen

1.6 Godkjenning av sakslisten

2. ARSMELDING FRA STYRET

,&rsmelding fra styret fglger vedlagt og tas til orientering.

3. GODKIENNING AV ARSREGNSKAP

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

4. BUDSIJETT

Budsjett for 2026 fremkommer av resultatregnskapet. Budsjettet er vedtatt av styret og
tas til orientering.

5. ANDRE SAKER

5.1 Forretningsforer / regnskap
Vi betaler i dag ca. 50 000 kr i dret for forretningsfgrer og revisjon.

Fakturering av felleskostnader og renter kan handteres via Hybel (der jeg jobber) for
ca. 7 200 kr i ret. I tillegg til dette ma vi leie regnskapsfgrer (er ofte rimeligere enn
forretningsfgrer for sma sameier). Alternativt kan vi ogsa sette opp API mot eget
regnskapsprogram. For et lite sameie som vart kan dette gi samme kvalitet pa
regnskapet, men til en betydelig lavere kostnad.

Forslag til vedtak: Jeg gnsker derfor & spille inn forslag om & vurdere 8 bytte
forretningsfgreravtalen, og eventuelt g8 over til alternativ
fakturering av lgpende kostnader, og heller leie inn ekstern
regnskapsfarer til 8 handtere bokfgring og periodisering av
inntekter (manedlig eller kvartalsvis).
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Vi burde da se pd alternative Igsninger som fakturering
gjennom Hybel elle eget regnskapssystem. Dette burde kunne
spare oss en del kostnader for relativt enkel
regnskapshandtering.

Styrets innstilling: Styret takker for innspillet og den konkrete vurderingen av
kostnader knyttet til forretningsfgreravtalen.

Dagens avtale med forretningsfgrer inkluderer en rekke
tjenester utover ren fakturering og regnskap, blant annet
Ispende r&dgivning, tilgang til Ringbo-portalen for styrearbeid,
samt skadedyrsforsikring. Styret vurderer at vi samlet sett far
mye igjen for det vi betaler, og at en oppsplitting i flere
enkelttjenester og leverandgrer kan medfgre gkt administrasjon
og ikke ngdvendigvis lavere totalkostnad.

Styret er likevel opptatt av & forvalte borettslagets midler pa
best mulig mate, og foreslar derfor at vi innhenter
sammenlignbare tilbud fra alternative leverandgrer for & sikre
at vi har markedsmessige vilkar. Resultatet av denne
kartleggingen legges frem for neste generalforsamling.

Forslag til vedtak: Styret gis fullmakt til & innhente alternative
tilbud pa forretningsfersel og regnskapstjenester, med mal om
& legge frem en sammenligning for generalforsamlingen i 2027.

5.2  Arsresultat med fokus p& a konto fakturering

Jeg ser av arsregnskapet at sameiet i 2025 hadde et arsresultat pd i overkant av 170
000 kr, samt en solid gkning i disponible midler. Nar man ser bort fra rentekostnader,
indikerer dette at nivaet pa felleskostnader (inkludert akonto for vann, avlgp og
oppvarming) samlet sett er ganske mye hgyere enn Igpende kostnader.

Hvis jeg leser det riktig, sa tilsier dette at det kan vaere rom for 8 justere
felleskostnadene noe ned, samtidig som vi fortsatt beholder en forsvarlig buffer.

Forslag til vedtak: Vi burde derfor:

e Gjennomga nivaet pa felleskostnader og akontobelgp
basert pd faktisk kostnadsniva.

¢ Vurdere om felleskostnadene kan justeres ned fra og
med neste budsjettperiode, uten & svekke forsvarlig drift
og gkonomisk buffer.

e Ha en plan pa hva som skal gjgres med det som er
innbetalt for mye. Om det skal refunderes til andelseier,
nedbetales pa fellesgjeld eller annet.

Styrets innstilling:
Styret takker for en grundig gjennomgang av regnskapet og et
godt begrunnet innspill. Det er positivt at andelseiere
engasjerer seg i borettslagets gkonomi.

Arsresultatet for 2025 pa kr 172 099 og disponible midler p& kr
256 169 ma sees i sammenheng med at dette i praksis er
borettslagets forste fulle driftsdr. Kostnadsnivaet er fortsatt
relativt ukjent, og budsjettet for 2026 er det fgrste som er
utarbeidet basert pa et helt ars erfaringstall. Styret mener det
er klokt 8 vaere forsiktig med & justere ned felleskostnadene fgr
vi har mer erfaring med det faktiske kostnadsnivaet over tid.

Na&r det gjelder de disponible midlene, vurderer styret at en
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buffer i stgrrelsesorden et halvt til ett helt driftsbudsjett (ekskl.
kapitalkostnader) er fornuftig for et lite borettslag med atte
andeler, der enkelthendelser kan sld hardt ut. Med et
driftsbudsjett pd ca. kr 517 000 for 2026 ligger dagens buffer
under dette nivdet. Styret anbefaler derfor ikke tilbakebetaling
til andelseierne, og gjgr oppmerksom pa at borettslagets IN-I13n
heller ikke gir mulighet for ekstraordinzere innbetalinger fra
borettslagets side.

Styret vil likevel gjennomg3 a konto-satsene for vann/avigp og
oppvarming som del av den ordinzere budsjettprosessen, og
justere disse dersom erfaringstallene tilsier det.
Felleskostnadene kan ogsa justeres i Igpet av aret dersom det
viser seg hensiktsmessig.

Forslag til vedtak: Styret gis fullmakt til & justere
felleskostnader og a konto-satser i tr&d med faktisk
kostnadsniva, med mal om & holde en forsvarlig

likviditetsbuffer tilsvarende minimum et halvt driftsbudsjett.
Eventuelt overskudd avsettes til fremtidig vedlikehold.

6. STYREHONORAR

Forslag vedrgrende godtgjsrelse for styreperioden fremlegges pd generalforsamling
7. VALG

7.1 Valg av styremediem

7.2 Valg av varamedlemmer
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Mglla Fyrhus Borettslag - Arsmelding 2025

Kort om borettslaget

Borettslaget har til formal 8 gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom og &
drive virksomhet som star i sammenheng med denne.

Mglla Fyrhus Borettslag ligger i Oslo kommune og har orgnr. 932109573.

Det er 8 andeler i borettslaget.

Styrets representanter

Styret har siden ordinaer generalforsamling bestatt av fglgende personer

STYRELEDER, Sigurd Blankholm Heggemsnes
STYREMEDLEM, William Zimmer Sgrsdahl
STYREMEDLEM, Knut Kvarnan
VARAMEDLEM, Thomas Aasheim Lindberg

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Ringbo BBL.
Revisor er Ernst & Young, Postboks 316, 3502 HONEFOSS.

Forsikring

Bygningsforsikring
Selskapets eiendom er fullverdiforsikret (herunder ogs8 styreansvarsforsikring) i

Gjensidige Forsikring AS. Polisenummer: 95369675

N&r du har fatt en skade, er det viktig at du tar kontakt med oss s& fort som mulig. Meld
inn skaden til Ringbo via portalen, e-post, eller p& telefon 90 50 39 60.

P& kveld og helger, ved akutt skade, meldes denne direkte til Gjensidige Forsikring pa
telefon 915 03100. Oppgi boligselskapets navn, og at dere er i Ringbos portefglje. P&
forste virkedag meldes saken ogsa3 til oss, pr portal, telefon eller e-post til
firmapost@ringbo.no. Dette s vi kan koordinere saken med Gjensidige. Hvis beboer
melder selv til Gjensidige, husk ogsd & melde fra til styret. Kun styret har anledning til &
melde sak i portal.

Skadedyrforsikring
For Boligselskaper med forsikring gjennom Ringbo inngar skadedyrbekjempelse. Beboere

melder skadedyrangrep til styret. Styret melder videre til boligbyggelaget som setter i
gang tiltak for inspeksjon og bekjempelse der dette er ngdvendig.

Innboforsikring
Den enkelte boligeier ma selv tegne forsikring for sitt innbo.

HMS

Forskriften om systematisk helse-, miljg og sikkerhetsarbeid gir bestemmelser om at den
som er ansvarlig for virksomheten plikter 8 sgrge for systematisk kontroll og oppfglging
av krav.

For & oppfylle kravet ma boligselskapet ha et internkontrollsystem for blant annet
brannvern, fellesarealer og lekeplassutstyr hvor man utfgrer jevnlige vernerunder og

Side 4 av 18
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foretar egenkontroll.

@konomi

Styret holder seg Igpende oppdatert om selskapets gkonomi. Inntekter og kostnader er i
store trekk som forventet.

Det har ikke inntradt forhold etter regnskapsarets slutt som pavirker resultat eller
selskapets stilling. For gvrig vises til regnskap med noter.

Styrets arbeid i perioden

Styret ble valgt pd &rsmgtet i juli 2025 og har i Igpet av perioden avholdt to styremgter.
Drift og leverandgravtaler

Styret har gjennomgatt borettslagets avtaler og gjort flere grep for & redusere
kostnadene. Det er inngdtt ny fiberavtale med GlobalConnect til 349 kr/mnd for
1000/1000-linje, som erstatter den tidligere avtalen med Telia. I tillegg er det gjort
besparelser ved bytte av forsikring og strgmavtale.

Det er inngdtt avtale om trappevask til 1000 kr eks mva per vask. Forelgpig avtale er
hver andre uke.

Parkering

Styret har brukt betydelig tid p& 8 avklare parkeringsforholdene p8 eiendommen. Det har
veert dialog med bdde Dedekam (utbygger) og Ragde Eiendom. Styret har tilbakevist
utbyggers pastand om at parkeringsplassene pa fellesarealet kunne selges. Det er na
inngatt avtale med Park Nordic om handheving av tre av de fem parkeringsplassene pa
fellesarealet som deles med Mglleparken 2. Avtalen innebaerer at Park Nordic kontrollerer
plassene og kun tar gebyr ved feilparkering - uten kostnad for borettslaget. Disponering
av de to gvrige plassene er fortsatt under avklaring. Plassene skal leies ut til beboere, se
eget forslag for dette.

Teknisk drift

Styret har fatt tilgang til teknisk rom. Det er avdekket behov for etterisolering av
varmergr, reparasjon av lynavleder, samt tiltak knyttet til fukt i kjeller. Disse sakene
falges opp videre i 2026.

@konomi

Budsjettet for 2026 ble gjennomgatt og godkjent i styremgte 31. oktober 2025.

Styrets planer for aret

Styrets planer for 2026
Vedlikehold og oppgraderinger

Etterisolering av varmergr

Reparasjon av lynavleder i pipen

Utskiftning av sgppelkasser for 8 unngd sgppel fra uvedkommende. Vurdere hyppigere
henting av papp.

Vurdere oppgradering av vinduer/dgrer i leiligheter

Vurdere tiltak mot fukt i kjeller, herunder installasjon av fuktmaler og termostat pa ovn
Vurdere utskifting av l18sanlegg

Uteomrdader og fellesarealer
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Gjennomfgre vardugnad med fokus pa fjerning av tagging og luking ved inngangspartiet
Vurdere tiltak for sgppelhandtering, herunder vask av sgppelbgtter og eventuell 13s
Energi og drift

Faglge opp mulighetene for kostnadsbesparelser gjennom Hafslunds fjernvarmesystem
samt norgespris.
Diverse

For at borettslaget skal kunne driftes pd en god mate er vi avhengig av andelseiere som
er villige til 8 ta pa seg ansvaret og motivert til 3 avsette den ngdvendige tiden det tar 8
sitte i styret. Vi skal ikke legge skjul pd at det er en del arbeid forbundet med & vaere
med i borettslagets styre, men det er ogsd hyggelig og laererikt.

Arsmeldingen er godkjent av styret 12.02.2026
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Mglla Fyrhus Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2025 2024
A. Disponible midler pr. 01.01 84 070 -29 072 217
B. Endring i disponible midler
Arets resultat (se resultatregnskap) 172 099 129 621
Opptak/avdrag langsiktig gjeld 0 23 450 000
Endringer i andre langsiktige poster 0 5 576 667
B. Arets endringer i disponible midler 172 099 29 156 288
C. Disponible midler pr. 31.12 256 169 84 070
Omlgpsmidler 575478 648 869
- Kortsiktig gjeld 319 309 564 799
Disponible midler 256 169 84 070
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Resultatregnskap Mgolla Fyrhus Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

INNTEKTER
Innkrevde driftskostnader 282 396 133 206 282 384 282 384
Innkrevde renter lan 1253 368 212 636 1240 505 1134 980
Andre inntekter 1 222 022 157 924 237728 307 504
SUM INNTEKTER 1757 786 503 766 1760617 1724 868
KOSTNADER
Revisjonshonorar 2 5020 0 5000 5000
Forretningsfgrerhonorar 45499 21876 45 500 48 000
Andre forvaltningstjenester 5000 0 5000 5000
Vaktmestertjenester 0 0 40 000 20 000
Kontingent til Ringbo 0 0 2400 0
Drift og vedlikehold eiendom 3 7 081 0 44 000 44 000
Avsetning langsiktig vedlikehold 0 0 24 000 24 000
TV/internett 63 399 0 0 33 504
Forsikringer 54 913 18 037 40 000 36 000
Kommunale avgifter 86 336 66 690 170 000 181 000
Renhold 5000 0 0 30 000
Strom 3971 10 074 135 000 10 000
Oppvarming 91 094 14 972 0 128 000
Andre driftskostnader 7 3925 5651 6 000 8 000
SUM KOSTNADER 371239 137 300 516 900 572 504
DRIFTSRESULTAT 1386 547 366 466 1243 717 1152 364
FINANSINNT. OG -KOSTNADER
Renteinntekter 14 661 5166 0 0
Utbytte 107 0 0 0
Rentekostnader -1229 215 -242 011 -1 240 505 -1134 980
NETTO FINANSPOSTER -1214 448 -236 845 -1 240 505 -1 134 980
ARETS RESULTAT 172 099 129 621 3212 17 384
DISPONERING
Overfert til/fra opptjent egenkapital 172 099 129 621 0 0
SUM DISPONERINGER 172 099 129 621 3212 17 384

Mglla Fyrhus Borettslag -
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Balanse Molla Fyrhus Borettslag

Note 2025 2024
EIENDELER:
ANLEGGSMIDLER
Varige driftsmidler
Bygninger 6 44 000 000 44 000 000
Finansielle anleggsmidler
SUM ANLEGGSMIDLER 44 000 000 44 000 000
OMLGPSMIDLER
Fordringer
Restanser felleskostnader -3 506 0
Andre fordringer 8 20 005 9019
Bankinnskudd
Driftskonto 193 981 287 082
Plasseringskonto 364 998 352 768
SUM OML@PSMIDLER 575 478 648 869
SUM EIENDELER 44 575 478 44 648 869

Mglla Fyrhus Borettslag
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Balanse Molla Fyrhus Borettslag

Note 2025 2024
EGENKAPITAL OG GJELD:
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 40 000 40 000
Opptjent egenkapital 9 256 169 84 070
SUM EGENKAPITAL 9 296 169 124 070
GJELD
Langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjon 10 23 450 000 23 450 000
Borettsinnskudd 11 20 510 000 20 510 000
Sum langsiktig gjeld 43 960 000 43 960 000
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalte felleskostnader 0 11 632
Leverandgrgjeld 14 709 0
Palgpte ikke forfalte renter 6219 237 011
Annen kortsiktig gjeld 298 381 316 156
Sum kortsiktig gjeld 319 309 564 799
SUM GJELD 44 279 309 44 524 799
SUM GJELD OG EGENKAPITAL 44 575 478 44 648 869
Pantstillelser 43 960 000 43 960 000

Sted: , dato:

Sigurd Blankholm Heggemsnes
STYRELEDER

Knut Kvaernan
STYREMEDLEM

William Zimmer Sgrsdahl
STYREMEDLEM

Mglla Fyrhus Borettslag
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Mglla Fyrhus Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er utarbeidet i samsvar med regnskapsloven, forskrift om arsregnskap for borettslag,
samt god regnskapsskikk.

Klassifisering og vurdering av

balanseposter

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler.
Klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er basert pa nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i lgpet av et ar.
@vrig gjeld er langsiktig.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet ikke ventes & vaere forbigaende.
Reversering av tidligere nedskrivninger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskrivning ikke lenger er tilstede.

Langsiktig gjeld bokfares til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig
verdi som fglge av renteendringer.

Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.

Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt mottatt belep pa etableringstidspunktet.

Eiendommer

Eiendommen er oppfert til anskaffelsesverdi med tillegg for eventuelle pakostninger.
Aksjer og andeler

Aksjer og andeler klassifisert som anleggmidler er vurdert til opprinnelig kostpris med mindre
varig verdinedgang er konstatert.

Note 1 - Andre driftsinntekter

2025 2024
3606 Andre inntekter 0 39 064
3610 Inndekning av kapitalkostnader (IN) -6 966 0
3611 Vann og avigp 105 952 54 996
3612 Oppvarming og varmtvann 123 036 63 864
Sum 222 022 157 924
Note 2 - Revisjon
2025 2024
6700 Revisjon 5020
Sum 5020

Revisjonshonoraret gjelder lovpalagt revisjon. Belgpet er inkludert merverdiavgift.
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Mglla Fyrhus Borettslag

Note 3 - Drift og vedlikehold eiendom

2025 2024
6611 Serviceavtaler 7081
Sum 7 081
Note 4 - Forsikring
2025 2024
7500 Forsikringspremie 54 913 18 037
Sum 54 913 18 037
Note 5 - Kommunale avgifter
2025 2024
7760 Vann og avigp 16 501 33 253
7762 Renovasjon 69 835 33 436
Sum 86 336 66 690
Note 6 - Varige driftsmidler
Bygg
Anskaffelseskost pr.01.01 : 44 000 000
Arets tilgang : 0
Arets avgang : 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 44 000 000
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0
Bokfart verdi pr.31.12: 44 000 000
Anskaffelsesar : 2023
Antatt levetid i ar :
Tomt og bygninger avskrives ikke. Bygninger holdes Igpende vedlike og de anses ikke & vaere utsatt for verdiforringelse.
Andre varige investeringer aktiveres og avskrives over antatt levetid.
Note 7 - Andre driftskostnader
2025 2024
6609 Andre driftskostnader 1030 0
7770 Bankomkostninger 2419 5651
8190 Andre gebyrer 476 0
Sum 3925 5651
Note 8 - Andre fordringer
2025 2024
1701 Periodisering forsikring/personal 20 005 9019
Sum 20 005 9019
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Mglla Fyrhus Borettslag

Note 8 - Andre fordringer

84
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Mglla Fyrhus Borettslag

Note 9 - Spesifikasjon egenkapital

2025 2024
Egenkapital 01.01 124 070 -5 550
Arets resultat 172 099 129 621
Sum egenkapital 31.12 296 169 124 070

Note 10 - Gjeld til kredittinstitusjon

Kreditor:

SpareBank 1
Ringerike Hadeland

Formal: IN-lan etablering

Lanenummer: 22808196291

Lanetype: Annuitet

Opptaksar: 2024

Rentesats: 4.84 %

Beregnet innfridd: 30.12.2074

Opprinnelig lanebelap: 23 450 000

Lanesaldo 01.01: 23 450 000

Avdrag i perioden: 0

Lanesaldo 31.12: 23 450 000
Gjeld til kredittinstitusjon

Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 22808196291 2 3700 000 7 400 000

1 3 550 000 3 550 000

1 3200 000 3200 000

1 2800 000 2 800 000

1 2750 000 2750 000

1 1950 000 1950 000

1 1 800 000 1800 000

Note 11 - Borettsinnskudd

Innskuddene er sikret med pant i eiendommen.
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Resultat og balanse med noter for Mglla Fyrhus Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Mglla Fyrhus Borettslag

Styreleder Sigurd Blankholm Heggemsnes (sign.) 12.02.2026

Styremedlem Knut Kveernan (sign.) 12.02.2026

Styremedlem William Zimmer Sgrsdahl (sign.) 12.02.2026
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Statsautoriserte revisorer Foretaksregisteret: NO 976 389 387 MVA
Ernst & Young AS TIf: +47 24 00 24 00

Arnemannsveien 3 Www.ey.no

3510 Hanefoss Medlemmer av Den norske Revisorforening

Shape the future
with confidence

Til generalforsamlingen i Mglla Fyrhus Borettslag

UAVHENGIG REVISORS BERETNING
Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Mglla Fyrhus 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 arsregnskapet, 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 for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjon

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Véare
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 /nternational 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.

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet, er ikke revidert.
Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen (styret) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar
med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller 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 med mindre ledelsen enten har til hensikt a avvikle borettslaget eller virksomheten, eller
ikke har noe annet realistisk alternativ.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & 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
oppsté 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.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Shape the future
with confidence

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 hayere 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 den interne kontrollen 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 hensikismessige og om
regnskapsestimatene og tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert
pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser
eller forhold som kan skape betydelig tvil om borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi
konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen
henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike
tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er
basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfalgende
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 tidspunktet for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker
gjennom revisjonen.

Honefoss, 13. februar 2026
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Camilla Temte
statsautorisert revisor

Uavhengig revisors beretning - Mglla Fyrhus Borettslag 2025

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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FULLMAKT

Generalforsamling i Mglla Fyrhus Borettslag, Tirsdag 24.03.2026.
- Eier kan mgte med fullmektig.

- En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier av leil nr. / seksjon nr. / andel nr. gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

Sted / Dato: /

Navn eier (i blokkbokstaver):

Signatur eier:

20



Protokoll

Fra ordinzer generalforsamling i Mglla Fyrhus Borettslag tirsdag 24.03.2026 kl. 19:00 -
Akersbakken 12.

1. KONSTITUERING

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble Sigurd Heggemsnes valgt.

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekretaer ble Stian Moen valgt.

1.3 Valg av eier til & underskrive protokollen sammen med mgteleder

Vedtak:
Tara Hassanali Holter signerer protokollen sammen med mgteleder.

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Vedtak:

Antall fremmgtte: 5
Antall fullmakter: 0
Totalt antall stemmer: 5

1.5 Godkjenning av innkallingen

Vedtak:
Innkallingen ble godkjent.

1.6 Godkjenning av sakslisten

Vedtak:
Sakslisten ble godkjent.

2. ARSMELDING FRA STYRET

)lrsmelding fra styret fglger vedlagt og tas til orientering.

Vedtak:
Arsmeldingen ble tatt til orientering.

Protokoll fra generalforsamling 2026 - Mglla Fyrhus Borettslag. Side 1/3
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3. GODKIENNING AV ARSREGNSKAP

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

Vedtak:
Framlagte regnskap med styrets forslag til disponering av arets resultat ble godkjent.

4. BUDSIJETT

Budsjett for 2026 fremkommer av resultatregnskapet. Budsjettet er vedtatt av styret og tas
til orientering.

Vedtak:
Budsjettet ble tatt til orientering.

5. ANDRE SAKER

5.1 Forretningsfgrer / regnskap
Vi betaler i dag ca. 50 000 kr i ret for forretningsfarer og revisjon.

Fakturering av felleskostnader og renter kan hdndteres via Hybel (der jeg jobber) for ca. 7
200 kr i dret. I tillegg til dette ma vi leie regnskapsfgrer (er ofte rimeligere enn
forretningsfgrer for sma sameier). Alternativt kan vi ogs3 sette opp API mot eget
regnskapsprogram. For et lite sameie som vart kan dette gi samme kvalitet pa
regnskapet, men til en betydelig lavere kostnad.

Vedtak:

Styret gis fullmakt til & innhente alternative tilbud pa forretningsfgrsel og
regnskapstjenester, med mal om & legge frem en sammenligning for generalforsamlingen i
2027.

5.2 Arsresultat med fokus p& a konto fakturering

Jeg ser av arsregnskapet at sameiet i 2025 hadde et 8rsresultat pa i overkant av 170 000
kr, samt en solid gkning i disponible midler. N&r man ser bort fra rentekostnader, indikerer
dette at nivaet pa felleskostnader (inkludert akonto for vann, avlgp og oppvarming)

samlet sett er ganske mye hgyere enn Igpende kostnader.

Hvis jeg leser det riktig, sa tilsier dette at det kan vaere rom for 8 justere felleskostnadene
noe ned, samtidig som vi fortsatt beholder en forsvarlig buffer.

Vedtak:

Styret gis fullmakt til & justere felleskostnader og a konto-satser i tradd med faktisk
kostnadsniva, med mal om & holde en forsvarlig likviditetsbuffer tilsvarende minimum et
halvt driftsbudsjett. Eventuelt overskudd avsettes til fremtidig vedlikehold.

6. STYREHONORAR
Forslag vedrgrende godtgijgrelse for styreperioden fremlegges p& generalforsamling

Vedtak:

Det ble vedtatt styrehonorar pa totalt kr 16 000,- til intern fordeling for foregdende
styreperiode. Fordeles med kr 8 000,- til styreleder og kr 4 000,- til hver av
styremedlemmene.

7. VALG

Protokoll fra generalforsamling 2026 - Mglla Fyrhus Borettslag. Side 2/3



7.1 Valg av styremediem
Styremedlem William Zimmer Sgrsdahl er pa valg.

Vedtak:
Som styremedlem for en periode p& 2 &r ble William Zimmer Sgrsdahl valgt.

7.2 Valg av varamedlemmer
Varamedlem Thomas Aasheim Lindberg er p3 valg

Vedtak:

Som varamedlem for en periode pa 1 &r ble Thomas Aasheim Lindberg valgt.

Protokoll fra generalforsamling 2026 - Mglla Fyrhus Borettslag.

Side 3/3
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Protokoll for Mglla Fyrhus Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Sigurd Blankholm Heggemsnes (sign.)
Sekreteer Stian Blach Moen (sign.)
Protokollvitne Tara Hassanali Holter (sign.)
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VEDTEKTER
FOR
M@LLA FYRHUS BORETTSLAG

Vedtatt ved stiftelsen

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Mglla Fyrhus 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, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Ringerike kommune.

Borettslaget utgjgr seksjonene 2 til 9 i kombinasjonssameiet som utgjgr hele
Eiendommen.

1-3 Kommunikasjonskanaler
(1) Styret avgjgr hvordan meldinger og informasjon gis til andelseierne. Meldinger og
informasjon skal gis pa en sikker og hensiktsmessig mate.

(2) Der borettslagsloven, vedtektene eller trivselsreglene krever at meldingen eller
informasjonen skal gis skriftlig, kan styret og andelseier bruke skriftlig elektronisk
kommunikasjon. Andelseier kan reservere seg mot a ta imot meldinger elektronisk. Om
andelseier skal sende meldinger elektronisk, ma vedkommende bruke den adressen/kanalen
som styret har fastsatt at skal brukes til dette formalet, for eksempel epost, melding via
telefonapplikasjon eller nettportal.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vaere pa kroner 5 000,-.

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

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent
av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder
selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er
opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som
har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger
til vanskeligstilte.

(4) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.
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2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller
flere av sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2.

2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til 8 overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vaere i strid med punkt 2 i vedtektene.

(3) Nekter borettslaget a godkjenne erververen som andelseier, ma melding om dette
komme fram til erververen senest 20 dager etter at ssknaden 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.

(6) For arbeid med eierskifte og eventuell godkjenning, kan laget kreve et vederlag pa opptil
fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen.

3. Forkjgpsrett

3-1 Hovedregel for forkjgpsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget forkjgpsrett.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som
faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som i de to siste arene
har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres
gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

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

3-2 Frister for a gjgre forkjgpsrett gjeldende

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



3-3 Narmere om forkjgpsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, avgjgres fordelingen ved loddtrekning mellom
disse.

(2) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette
gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(3) Forkjgpsretten skal kunngjgres ved intern distribusjon eller ved oppslag i borettslaget.
4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til 3 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. Med fellesareal menes alt areal som er
borettslagets eiendom, men som ikke er en del av andelseiers bolig. Dette inkluderer for
eksempel korridorer, trapper, kjeller, loft, uterom, baerende konstruksjoner, yttervegger,
tak, balkonger, terrasser, bod, parkeringsplass og felles installasjoner.

(4) Andelseieren har ikke rett til & giennomfgre tiltak pa borettslagets
fellesarealer/utearealer uten godkjenning fra styret eller generalforsamlingen. Dette
omfatter blant annet oppsetting/montering av parabolantenne, varmepumpe, sol-
/vindavskjerming, innglassing, fliser, hekk, boder, platting, ladepunkt o.l. samt endring av
baerevegg og felles installasjoner. Andelseier ma sende sgknad til styret og arbeidet kan ikke
starte f@r styret har gitt sin skriftlige godkjenning. Dersom tiltaket er ngdvendig pa grunn av
nedsatt funksjonsevne hos en bruker av boligen, kan ikke godkjenning nektes uten saklig
grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige trivselsregler for eiendommen.

(6) Det er tillatt med dyr i borettslaget under forutsetning av at andelseier aksepterer
borettslagets regler for dyrehold. Beboere som holder dyr skal sgrge for at det ikke sjenerer
noen, eller etterlater ekskrementer pa borettslagets omrade.

(8) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr navaerende eller tidligere
andelseiere har montert, ref pkt (6) over, skal ved rehabilitering og andre felles tiltak
belastes den andel installasjonen tilhgrer.

4-2 Bruksoverlating

(1) Andelseier kan ikke uten godkjenning eller samtykke fra styret, overlate bruken av
boligen til andre. Samtykke eller godkjenning kreves likevel ikke dersom andelseier selv bor i
boligen og deler av boligen skal overlates til andre, eller dersom hele boligen overlates til
andre i opptil 30 dggn i aret.
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(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen i tre ar
dersom 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.

(3) Med styrets godkjenning kan andelseier ogsa overlate bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren er en juridisk person

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

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

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

(4) Godkjenning etter (2) og (3) kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til
det eller brukeren ikke kan bli andelseier. Har laget ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om
godkjenning av bruker innen en maned etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal
brukeren regnes som godkjent.

(5) Styret kan samtykke til bruksoverlating utover det som fglger av reglene over. Styret star
fritt til ikke & samtykke til bruksoverlating.

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

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen og fellesareal som andelseier har enerett til a
bruke i forsvarlig stand. Dette inkluderer blant annet vedlikehold av slikt som vinduer, dgrer,
karmer, rgr, sikringsskap fra og med f@rste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vask,
apparater, tapet, gulvbelegg, membran, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer
unngas.

(2) Vedlikeholdsplikten etter (1) omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting. Dette
gjelder likevel ikke ytterdgrer og vinduer der andelseier kun er ansvarlig for innvendig
vedlikehold og reparasjon, se punkt 5-2 (3).

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avilgpsledninger
bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning.

(4) Andelseier har bare ansvaret for a vedlikeholde innvendige overflater og rense eventuelle
sluk pa verandaer, balkonger, takterrasser og lignende.

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

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



(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa vedlikehold som skulle veert utfgrt av tidligere
andelseier.

(8) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre,
plikter andelseieren straks a sende skriftlig melding til borettslaget.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt
plikten ikke ligger pa andelseierne.

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold og utskifting av
ytterdgrer og vinduer, herunder utskifting av glassruter.

(4) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,
baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende
konstruksjoner.

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

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

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

6. 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 trivselsregler.

6-2 Palegg om salg

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

6-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfg@rsel 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 i borettslaget skal fordeles mellom andelseierne etter
fordelingsngkkelen, slik det gar frem av bygge- og finansieringsplanen.

Fglgende kostnader skal fordeles etter forbruk: oppvarming og varmtvann

(2) Fordelingen av felleskostnadene skal justeres dersom endringer i boligene eller
eiendommen ellers fgrer til vesentlig endring i verdiforholdene.

(3) Nar szerlige grunner taler for det, skal visse kostnader fordeles etter nytten for den
enkelte bolig eller etter forbruk.

(4) Med tilslutning fra de andelseierne det gjelder, kan det fastsettes en annen fordeling enn
etter (1), (2) og (3).

(5) Kostnader til vedlikehold og reparasjon av installasjoner, utstyr, tiloygg eller andre
innretninger som navaerende eller tidligere andelseier har montert pa fellesarealet skal
belastes den andelen innretningen tilhgrer, om ikke annet er skriftlig avtalt. Kostnader til de-
og remontering av innretningen, skal ved rehabilitering og andre felles tiltak belastes den
andelen innretningen tilhgrer.

(6) Felleskostnadene betales hver maned. Styret fastsetter felleskostnadene og kan endre
disse med én maneds skriftlig varsel.

(7) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til enhver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven.

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. Grunnbelgpet som gjelder pa tidspunktet da
tvangsdekning besluttes gjennomfgrt skal legges til grunn for beregningen. Panteretten
omfatter ogsa krav som skulle ha vaert betalt etter at det har innkommet en begjzering til
namsmyndighetene om tvangsdekning.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret



(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2 - 4 andre medlemmer
med inntill 2 varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

(3) Styreleder avgjer om sakene skal behandles i fysisk mgte eller pa annen mate. Alle
styremedlemmer kan kreve fysisk mgte.

(4) Styreleder skal lede styremgtet. Er ikke styrelederen eller en eventuell nestleder til stede,
sa skal styret velge en mgteleder.

(5) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal signeres av de
styremedlemmene som deltok.

8-3 Styrets vedtak

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

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

8-4 Representasjon og fullmakt

To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad. Forretningsfgreren representerer
laget utad i saker som gjelder den daglige ledelsen. Forretningsfgrer ma ha saerskilt fullmakt
for & representere laget i saker om tvangssalg, salgspalegg, fravikelse og lignende.

9. Generalforsamlingen
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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.

(3) Styret avgjgr hvordan generalforsamlingen skal giennomfgres. Generalforsamlingen skal
giennomfgres som et fysisk mgte dersom dette kreves av minst to andelseiere som til
sammen har minst ti prosent av stemmene. Styret kan sette en rimelig frist for nar krav om
fysisk mgte kan fremmes. Dersom generalforsamlingen ikke blir giennomfgrt som et fysisk
mgte, ma styret sgrge for en forsvarlig gjennomfgring i trad med borettslagsloven, herunder
at det brukes systemer som sikrer at deltagelse, identitet og stemmegivning kan kontrolleres
pa en trygg mate.

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

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa
minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om ngdvendig kalles
inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager.

(3) Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet 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 punkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av eventuell arsmelding fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgj@relse 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 vaere 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 punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

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
saerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstdende eller om ansvar for seg selv
eller nzerstaende 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 & 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 borettslovene

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003
nr 39.
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Adresse
Darres gate 40, 0175 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

06.05.2026 Energiattest-2026-291736
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80540620

Gardsnummer Bruksnummer

219 193

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

6 HO0301

@ 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

1912 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
60,0 m? 55,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 MurTegistein
Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

104

¥ 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
199,30 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
199,30 kWh/m? 21 225 kWh



A->>

D)

Darres gate 40, 0175 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterdgrer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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D)

Darres gate 40, 0175 OSLO

A->>

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 2: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 3: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 5: Spar strem pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet / boksen (nye kjalekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa
kjeleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du bgr bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 7: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjeling av guly,
tak og vegger.
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Tiltak 8: Tiltak utendars

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

Tiltak 9: Fglg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 10: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.

Tiltak utenders

Tiltak 11: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 12: Montere urbryter p4 motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 13: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 14: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Montering tetningslister

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

Tiltak 16: Termografering og tetthetsprgving
Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og méa utferes av fagfolk.

Tiltak 17: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 18: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.
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Tiltak 19: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 20: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfgrt. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som ogsa motiverer til energisparing.
Det ma monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige Igsninger og utstyr, det
kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske malere som overfgrer forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser
arlig(eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 21: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

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

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

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

Om grunnlaget for <& Spersmal om energiattesten
energimerket
Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller giennomfaring av energieffektivisering og
Energimerket beregnes p& grunnlag av oppgitte tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg https://www.enova.no
pa NS 3031. o

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no/energimerking
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Nabolagsprofil

Darres gate 40 - Nabolaget lladalen - vurdert av 425 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport

@ Sannergata 4 min %
Linje FB5A, FB5B, 21 0.3 km
@ Birkelunden 6 min %
Linje 11,12,18 0.5 km
© Carl Berners plass 20 min &
Linje 5 1.6 km
@ OsloS 8 min &
Totalt 24 ulike linjer 2.5km
X Oslo Gardermoen 37 min &
Skoler
Sagene skole (1-10 kl.) 7 min %
494 elever, 24 klasser 0.6 km
Grunerlgkka skole (1-7 kl.) 8 min &
538 elever, 23 klasser 0.7 km
lla skole (1-7 kl.) 10 min 4
575 elever, 28 klasser 0.8 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 16 min %
227 elever, 16 klasser 1.3 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 18 min #
431 elever, 30 klasser 1.5 km
Foss videregaende skole 5min 4
600 elever, 20 klasser 0.4 km
Elvebakken videregaende skole 15 min 4
576 elever 1.3 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet pa skolene

Bra 74/100

Naboskapet
Hgflige 58/100

Aldersfordeling
R
i
R R

v o 0

TN B

3" " 3R

o~

256 %
212%
312%

393 %
389%

141 %
183 %

65%

-

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
Waldemars barnehage (0-5 ar) 3min &
63 barn 0.2 km
Ringnes Park Fus barnehage (0-5 ar) 7 min &
72 barn 0.5 km
Vgyensvingen barnehage (0-5 ar) 7 min &
66 barn 0.6 km
Dagligvare
Rema 1000 Darres Gate 3min &
Matkroken Kingosgate 4 min %
Sgndagsapent 0.3 km
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Primaere transportmidler

1. Buss
2. Gaende

3. Sykkel

Varer/Tjenester

Kiellands Hus 4 min %

@ Apotek Kiellands Hus 4 min %

Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 46% i barnehagealder
B 35%6-124r
B 8%13-154r

1% 16-18 ar

Familiesammensetning

Sport —
I
I
@ Sagene skole 3min & Par u. barn
Aktivitetshall, ballspill, squash 0.3 km ——
I
I
@ @vre Foss kunstgressbane 4 min % .
Enslig m. barn
Fotball 0.3 km -
|
. —
& SATSIla 2min %
Enslig u. barn
. . 1
SATS Ringnes Park 5min % e ————
1
Flerfamilier
I
. |
Boligmasse —
0% 60%
B 2% enebolig B iadalen
B 5% rekkehus Bl Oslo og omegn
B 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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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 medfplger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

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

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

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. 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 lyspzerer 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 R@YKVARSLER 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 oppgjeret.
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 s

—>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 ferste 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 utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
f&r 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 obos L



BUD PA HJEMMET

Oppdragsnummer: 17-0036/26

Adresse: Darres gate 40, 0175 OSLO, gnr. 219, bnr. 193,
andelsnr. 5 i M@LLA FYRHUS BORETTSLAG med
orgnr. 932 109 573 i Oslo kommune.

Salgsoppgavedato: 06.05.2026

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

Kontaktperson: Kateryna Sigurjonsson
TIf: 98547 854
Epost: kateryna@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 vilkar.

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJON

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASIJON






