Didrik Ruus Fagansvarlig / Partner / Eiendomsmegler MNEF TIf +47 915 84 055 E-post didrik@boaeiendom.no

SVERDRUPS GATE 12 A

PRISANTYDNING Klassisk & luftig 2(3)-roms i klassisk bygard. Peisovn, god BRA-I
4 500 000,- takhgyde og stukkatur. Felles takterrasse. V.V. inkl. 45 kvm



OM EIENDOMMEN

Velkommen til Sverdrups gate 12 A, en lys og sjarmerende leilighet med god planlgsning, klassiske detaljer og en lun atmosfzere.
Leiligheten byr pa en romslig stue, separat kjgkken, soverom, bad og entré.

Stuen har fin takhgyde pa ca. 2,6 meter, stukkatur, rosett og en nyere peisovn. Store vindusflater slipper inn godt med dagslys, og
det er plass til bade sofagruppe og spisebord. Kjgkkenet ligger separat og har god skapplass, praktiske arbeidsflater og vindu mot

rolig gatetun. Soverommet vender mot bakgarden og har garderobelgsning. Etter 2021 er det lagt nytt parkettgulv, malt overflater
og utfert flere oppgraderinger.

Kort oppsummert:

- Pen og lys toromsleilighet

- Stue med peisovn, stukkatur og rosett

- Luftig romhgyde pa ca. 2,6m

- Hoy 1. etasje mot rolig gatetun

- Mulighet for 2 soverom

- Separat kjagkken

- Soverom mot bakgard

- Nye vinduer i regi av borettslaget i 2023
- Varmtvann inkl. i felleskostnader

- Loftsbod og kjellerbod

- Sentral beliggenhet naer Grinerlgkka og Sofienberg

Velkommen til visning!

NOKKELINFORMASJON OKONOMI

Boligtype Leilighet Prisantydning kr 4 500 000,-
Eierform Andel Andel fellesgjeld kr 257 529,-
Bruksareal (BRA) 49 m? Andel fellesformue kr 39 024,-
BRA-I 45 m? Felleskostnader/mnd kr 4 674,-
BRA-E 4 m? Omkostninger

Tomteareal 439 m? Pantattest kjgper kr 300

Antall rom 2 Tinglysing pantedokument kr 545

Antall soverom 1 Tinglysing skjgte kr 545
Etasje 1 Boligkjgperforsikring (valgfritt) kr 9 900
Byggear 1900 Dokumentavgift kr 0
Energimerking G - Red

INNHOLD OG BESKRIVELSE



Boligen

Leiligheten har en god og praktisk planlgsning med tydelig inndeling mellom oppholdsrom, kjgkken og soverom. Romhgyden pa ca.
2,62 meter gir en luftig folelse, og store vinduer slipper inn godt med dagslys. Boligen fremstar lys og innbydende med flere
oppgraderinger utfert etter 2021. Vinduene ble skiftet i regi av borettslaget i 2023.

Stuen er et hyggelig og romslig oppholdsrom med plass til bade sofagruppe og spisebord. Klassiske detaljer som stukkatur og
takrosett gir rommet saerpreg. Den nyere peisovnen bidrar til en lun og behagelig atmosfaere. Her far du en fin kombinasjon av
klassisk stil og moderne oppgraderinger.

Kjgkkenet ligger separat og har en funksjonell innredning med god skapplass og praktisk arbeidsflyt. Rommet har vindu mot gaten,
noe som gir lys og en hyggelig romfglelse. Soverommet vender mot bakgarden og oppleves rolig og behagelig. Her er det plass til
dobbeltseng, skrivebord og garderobelgsning.

Badet er opprinnelig fra 80 tallet, men er overflateoppusset og har fliser pa gulv, dusjhjgrne, servantinnredning og opplegg for
vaskesgyle. Det er ogsa varmekabler i gulvet. Entréen har praktisk nisje for sko og plass til yttertgy.

| tillegg medfalger kjellerbod pa ca. 4 m? og loftsbod med gulvareal pa ca. 3,5 m?, samt flotte fellesfasiliteter som sykkelparkering i
lukket kjellerrom og hyggelig bakgard med sittegrupper og beplantning.

Naeromradet

Sverdrups gate ligger sentralt og attraktivt til med kort vei til bade Griinerlgkka, Sofienberg og Torshov. Her bor du i et levende
byomrade med kaféer, restauranter, parker og servicetilbud i gangavstand. Beliggenheten gir en fin kombinasjon av byliv og
nabolagsfalelse. Dette er et omrade mange trives godt i.

Grinerlgkka byr pa et rikt utvalg av serveringssteder, nisjebutikker og hyggelige mgteplasser. Her finner du alt fra sma kaféer til
populaere restauranter og utesteder. Samtidig har du dagligvare, treningssentre og praktiske servicetilbud i neerheten. Hverdagen
blir enkel og effektiv.

For greanne omgivelser er det kort vei til Sofienbergparken, Birkelunden og Torshovdalen. Parkene gir gode muligheter for tur,
trening og rolige pauser i hverdagen. Omradet passer godt for deg som gnsker bade urbane kvaliteter og tilgang til granne lunger.
Det gir en fin balanse.

Kollektivtilbudet er sveert godt med buss og trikk i neeromradet. Du kommer deg enkelt til sentrum og resten av byen. Det er ogsa
gode sykkel og gangforbindelser i omradet. Her kan du leve praktisk og urbant uten & vaere avhengig av bil.

Budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det farste budet skal inngis pa budskjema pafart budgivers signatur. | tillegg ma budgiver ha
legitimert seg. Senere bud kan inngis per e-post til: boa@boaeiendom.no, SMS til megler eller per fax til megler: Fax. 22 11 00 10.
Bud kan ogsa inngis via budgivningsplattform pa nett eller app. Velges denne lgsning, er det ikke krav til & sende det farste budet
pa budskjema.

Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for
budgiver nar budet er kommet til selgers kunnskap. Selger star fritt til @ akseptere eller forkaste ethvert bud, og er saledes ikke
forpliktet til & akseptere det hgyeste budet pa eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvending og mulig, informere de involverte i budrunden skriftlig om status i budgivningen. Megler
er forpliktet til & legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma ethvert bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger ma skriftlig akseptere
budet fgr budaksept kan formidles til budgiver. Budforhgyelser skal derfor ha akseptfrist pa minimum 30 minutter fra budet inngis.

Oppgjer
Kjgpesum, samt omkostninger, skal veere inne pa meglers klientkonto innen overtagelse.

Bakgrunn for salgsoppgaven

Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting av ngdvendige
dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.



Boligkjoperforsikring
Kjgper du bolig gjennom Boa Eiendomsmegling kan du tegne Boligkjgperforsikring gjiennom HELP. Forsikringen tegnes senest ved
kontraktssignering. Kontakt gjerne megler for utfyllende informasjon om Boligkjgperforsikring og HELP.

Copyright

All tekst og alle bilder i denne annonse er © BOA Eiendomsmegling og uautorisert kopiering eller gjenbruk er ikke tillatt.

Forhold ved boligen

For feil og mangler oppfordres De til grundig gjennomgang av eiers egenerklaering og takst/ tilstandsrapport. Vi oppfordrer alle til &
ta med bygningskyndig fagmann for naermere gjennomgang av boligen.
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STANDARD

Standard hentet fra tilstandsrapport:

Vatrom:

Flislagt bad med varmekabel i gulvet.

Det antas at underlaget er fra badet ble etablert pa midten av 80-tallet. Deler av badet har senere blitt flislagt.

| dag er det et eldre bad, som har en konstruksjon/oppbygging som er mangelfull i falge dagens krav og metoder for utfgrelse og
det ma forventes at det gjennomfgres en generell oppgradering av badets tettesjikt/membran for at det skal tale en normal bruk
etter dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for badet er satt med bakgrunn konstruksjon/oppbygging og alder.

Kjokken:
| regi av tidligere eier ble det montert kjgkkeninnredning med integrerte hvitevarer.

Tekniske installasjoner:

- Naturlig avtrekk over tak eller til yttervegg, avtrekksvifte i badehimlingen - som ansees for 8 veere en enkel lgsning i dag.
- Varmtvann fra fellesanlegg.

- Vannrgr av eldre kobberrgr.

- Avigpsrer av plast og antar noe eldre avlgpsrar av stgpejern.

- Varmekabler i badegulvet, panelovner ellers.

- Peisovn i stuen.

- 40 amp hovedsikringer. Fordelingskurser med jordfeilautomater.

Det elektriske sprede-/fordelernett er i jordet anlegg fra forskjellige ar.

BYGNINGSINFORMASJON

Byggemate hentet fra tilstandsrapport:

- Bygard i mur- og trekonstruksjoner.

- Saler, antar fundamentert til teammerflate eller komprimerte masser.

- Grunnmur i spekkmurt naturstein og teglstein.

- Yttervegger i hulmurkonstruksjoner, som utvendig er pusset og malt samt innvendig foret ut med treverk.
- Vinduer med isolerglass fra som er stemplet produksjonsar 2023.

- Entredgr med brann- og lydklassifisering.

- Trebjelkelag som etasjeskillere.

- Saltak i trekonstruksjoner.

- Stgpejernstrapp og malte vegger i oppgangen.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.
Tilstandsgrad 3 - Store eller alvorlige avvik:

- 1. etasje / bad/ Generell



Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en lgsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og
rgropplegg oppgraderes

og dokumenteres.

Konsekvens:

Badets alder, kombinert med ukjent konstruksjon og oppbygging, gir hgy usikkerhet knyttet til fuktsikring og teknisk utfgrelse.
Lgsningene tilfredsstiller ikke dagens krav, noe som gker risikoen for fukt- og falgeskader over tid, selv om det ikke ngdvendigvis er
synlige skader i dag.

Tiltak: Det anbefales modernisering av badet med ny og dokumentert oppbygging. Arbeidet bgr omfatte membran, sluklgsning og
overflater samt utfgres av fagkyndig.

Kostnadsestimat: kr. 200 000 - 500 000

Tilstandsgrad 2 som kan kreve tiltak:

- Innvendig / Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er malt hgydeavvik pa ca. 20 mm i stuen og 16 mm i kjgkken, som ikke er unormalt i denne type bygg og pavirker ikke bruken
av rommet i vesentlig

grad. Tiltak er normalt ikke pakrevd dersom forholdet er stabilt. Ved oppussing kan det vurderes a rette opp gulvet for & bedre
planhet og brukskomfort

- Tekniske installasjoner / Vannledninger

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

- Tekniske installasjoner / Avlgpsrar

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

- Tekniske installasjoner / Ventilasjon

Naturlig avtrekk med tilluft gjennom ventiler i vegger eller via spalteventiler i vinduer. Lgsningen fungerer, men det bemerkes at
ventilasjonen er enklere

enn de Igsninger som anbefales i dag og det er av den grunn vanskeligere a ha tilfredsstillende luftkvalitet eller muligheter for
utskiftninger av luft.

- Tekniske installasjoner / Andre installasjoner

Flislagt badegulv med varmekabler, forgvrig panelovner.

Varmekabler ble ikke funksjonstestet ved befaring, det antas at disse fungerer som forventet. Varmekabler med denne alder har
passert forventet brukstid. Dette gir gkt usikkerhet knyttet til driftssikkerhet og videre levetid, selv om de kan fungere
tilfredsstillende i dag.

- Kjgkken /Avtrekk

Avtrekksvifte med kullfilter som fgrer luften tilbake i rommet gir begrenset fjerning av fukt og forurensninger. Dette kan medfgre
varierende luftkvalitet

ved matlaging. Lesningen er vanlig i denne type bygg, hvor bedre avtrekksmuligheter ofte er vanskelig a etablere.

Det gjgres oppmerksom pa at rapporten ma leses i sin helhet da de fleste bygningskonstruksjoner har en sammenheng med
hverandre.

BESKRIVELSE

Andelsleilighet

INNHOLD

Hoy 1. etasje: Entré/gang, bad, soverom, kjgkken og stue.
Romhgyde 2,62 m i stuen.

Det medfglger 1 kjellerbod pé ca. 4m?, samt 1 loftsbod med gulvareal pa ca 3,5m2.
Felles sykkelrom i kjeller.

VEI, VANN, AVLOP

Offentlig vei, vann og avlgp. Private stikkledninger ut i offentlig nett.



PARKERING

Det er beboerparkering i gaten.

Forgvrig gateparkering etter stedets gjeldende bestemmelser.

OVERTAKELSE

Overtakelse etter avtale med selger.

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring i Soderberg & Partners.
Vedlagt falger selgers egenerklzaeringsskjema. Interessenter bgr sette seg inn i dette fgr budgivning.

Selger opplyser falgende i sin egenerklzering:

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa vatrom? Ja, kun av ufagleert

Beskriv hva som er utfgrt av ufagleert:

Tidligere eier opplyste om fglgende arbeider:Overgang mellom nye og

eksisterende veggplater ble forseglet med vatromssilikon og Tech 7. Gjennomfgringer i baderomspanel er forseglet med
vatromssilikon.

Har du dokumenter fra de som utfarte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfart, og av hvem? Nei

Forklar: Tidligere eier

16. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa terrasser/fasade/vinduer?

Ja, kun av fagleert

Beskriv hva som er utfgrt av fagleert, og av hvem:

Bytte av vinduer i 2023Reparasjon av sprekker i fasade og bandet langs fasade samt palegg av beslag 2025-2026
Har du dokumenter fra de som utfgrte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfert, og av hvem? Nei
Forklar:

Takst & Vindu Spesialisten ASKaasa AS

22. Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeider pa el-anlegget? Ja, kun av fagleert

Beskriv hva som er utfert av fagleert, og av hvem:

Tidligere eier opplyser fglgende: Samsvarserklzering for montering av 3 dimmere i gang datert 25.09.2020. Bytte sikringer, bytte
defekt dimmer og defekt stikk i

gang datert 10.12.2020.Tidligere eier kan dog ikke fremvise opplyst samsvarserklaering

Har du dokumenter fra de som utfgrte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfert, og av hvem? Nei

Forklar:

Uvisst

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utfgrte tiltak? Ja
Beskrivelse:
Ja, takstmann opplyser fglgende: Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

44. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vaere relevant for kjgper a vite om for eksempel flom, rasfare, skred,
grunnforhold, tinglyste forhold,
private avtaler og liknende? Ja

Beskrivelse:
Oslo kommune, Vann- og avlgpsetaten skal rehabilitere vann- og avlgpsledninger i omradet; Prof. Lockmanns gate, Sverdrups gate
og Conradis gate. Det er ikke opplyst om nar dette arbeidet starter.



FORBEHOLD

Det tas forbehold om panthavers salgssamtykke. Partene er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma veere avklart innen
overtagelse kan finne sted og at overtagelse i sa fall ma utsettes til ovennevnte er avklart. Kjgper bes kontrollere med
meglerforetaket at forbehold er avklart far man overtar boligen Selger er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma oppfylles far
helt eller delvis oppgjer kan foretas. Om ikke ovennevnte forbehold gar i orden heves kontrakten uten ytterligere omkostninger for
kjgper. Eventuelt innbetalt belgp tilbakebetales til kjgper i sin helhet, i tillegg til eventuelle opptjente renter.

REGULERING

Eiendommen er regulert til boligformal. For ytterligere opplysninger se vedlagte reguleringskart med bestemmelser, eller kontakt
megler.

Eiendommen omfattes av kommunedelplan KDP-17 og KDP-4



SENTRALE LOVER

Hvitvaskingsloven:

Eiendomsmegleren er fra 1.1.04 underlagt Lov om hvitvasking. Dette innebaerer at eiendomsmegleren har plikt til @ melde fra til
@kokrim om evt. mistenkelige transaksjoner samt & eventuelt stanse dem. Megler kan ikke holdes ansvarlig for de konsekvenser
dette vil kunne medfgre for oppdragsgiver og/eller eventuelle reelle rettighetshavere til salgsobjektet eller deres medkontrahent.
Salg etter avhendingsloven ved salg til forbrukerkjgper:

For & fa et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig a lese salgsdokumentene grundig far visning, og uansett far budgivning.
Salgsoppgaven inneholder sentrale opplysninger fra eiendomsmegleren, tilstandsrapport fra bygningsakkyndig, egenerklzering fra
selger og andre dokumenter med relevant innhold. Uavhengig av om det er lest eller ikke, regnes Kjgper for a kjenne til det som gar
tydelig fram av salgsdokumentene.

I tillegg til & sette seg grundig inn i dokumentene, oppfordres interessenter til & undersgke eiendommen ngye.

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning og annet som falger av avtalen, jf.
avhendingsloven § 3-1. Videre vil eiendommen ha mangel dersom det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen som har virket inn pa avtalen, jf. avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8.

Ved salg til forbrukerkjgper er det ikke anledning til a ta forbehold om at eiendommen selges «som den er» eller med lignende
generelle forbehold. Forbehold om eiendommens tilstand som er spesifisert nok til 8 kunne innvirke pa kjgpsvurderingen, anses
likevel som en del av avtalen, og vil

derfor ikke kunne paberopes som mangel jf. avhendingsloven § 3-9 (2) andre setning.

Hvis det ikke er avtalt noe seerskilt, gjelder bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-6 om generelle krav til eiendommen,
arealavvik og tilbehgr. Disse bestemmelsene supplerer altsa det som falger av avtalen.

Boligens alder, type og synlige tilstand har betydning for hvilken kvalitet og stand som kan forventes. For eksempel kan det ikke
forventes at en eldre bolig har samme tilstand som en ny eller nyere bolig. Eldre boliger er vanligvis bygget etter andre krav og
med andre materialer, og vil i tillegg ha varierende grad av slitasje og skader som fglge av blant annet bruk, vaerpakjenninger og
annen aldersforringelse. Skader og forringelser som er naturlige fglger av dette vil normalt ikke bli ansett som kjgpsrettslige
mangler.

Kjgper kan ikke gjgre gjeldende som en mangel noe kjgperen kjente eller matte kjenne til da avtalen ble inngatt. Dersom kjgperen
fgr avtaleinngdelsen har undersgkt eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt a fglge oppfordringen om undersgkelse, kan
kjgperen ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen.

Det gjgres oppmerksom pa at selv om det skulle vaere mangel ved eiendommen, ma kjgperen selv dekke tap og kostnader opp til et
belgp pa 10 000 kroner (kjgpers «egenandel»/ «egenrisiko»), om ikke annet er sagt i loven.

Kjgpers egenrisiko har ikke betydning for spgrsmalet om det foreligger en mangel. Belgpet kommer imidlertid til fradrag i en
eventuell utmaling av prisavslag eller erstatning dersom det er en mangel ved eiendommen som selger er ansvarlig for.

* Med forbrukerkjeper menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

ANSVARLIG MEGLER

Didrik Ruus

Fagansvarlig / Partner / Eiendomsmegler MNEF
+47 915 84 055

didrik@boaeiendom.no

v 10.0, 03/08/2026, kl: 06:00



I}\\!’I"\\‘.
SO F

N1

Norsk takst

Tilstandsrapport

(© sverdrups gate 12 A, 0559 OSLO
(U 0SLO kommune

H gnr. 228, bnr. 439
# Andelsnummer 1

Sum areal alle bygg: BRA: 49 m? BRA-i: 45 m?

Befaringsdato: 21.04.2026 Rapportdato: 29.04.2026 Oppdragsnr.: 16520-26082 Eiendomsverdi ref nr: P12030

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Finn H. Bjgrntvedt

taksator

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



Norsk takst

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

kvalitet. Norsk takst

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

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

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

Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
temrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfaring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og
faglig skjgnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig

Finn H. Bjgrntvedt
Uavhengig Takstingenigr

fhb@taksator.no
92025670

==
((;satnr
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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 sammenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag
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 3 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.

Oppdragsnr.: 16520-26082

Tiltak under kr 20 000
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
5y, Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Beskrivelse av eiendommen

Taksator AS

Olaf Helsets vei 6 l I I

0694 OSLO Norsk takst

Gjennomgaende 2-roms andelsleilighet i 1. etasje.
Navaerende eiere overtok leiligheten i 2021.

Navaerende eiere overtok boligen i 2021 og har i ettertid fatt
utfgrt oppgraderinger som i hovedtrekk har bestatt av:

* Det lagt nye parkettgulv.
* Det ble montert ny peisovn.
* Innvendige flater har blitt malt.

| regi av tidligere eier ble det utfgrt:

* Det ble montert ny innmat i sikringsskapet.
* Det ble montert ny/brukt kjgkkeninnredning, uvisst nar dette
ble gjort.

| regi av borettslaget ble det i 2023 skiftet vinduer.
2-roms andelsleilighet - Byggear: 1900

UTVENDIG G4 til side

* Bygard i mur- og trekonstruksjoner.

* Saler, antar fundamentert til tsmmerflate eller komprimerte
masser.

* Grunnmur i spekkmurt naturstein og teglstein.

* Yttervegger i hulmurkonstruksjoner, som utvendig er pusset og
malt samt innvendig foret ut med treverk.

* Vinduer med isolerglass fra som er stemplet produksjonsar 2023.
* Entredgr med brann- og lydklassifisering.

* Trebjelkelag som etasjeskillere.

* Saltak i trekonstruksjoner.

* Stgpejernstrapp og malte vegger i oppgangen.

INNVENDIG G4 til side

Innvendige flater er ok, etter normal bruk.

VATROM G4 til side

Flislagt bad med varmekabel i gulvet.

Det antas at underlaget er fra badet ble etablert pd midten av 80-
tallet. Deler av badet har senere blitt flislagt.

| dag er det et eldre bad, som har en konstruksjon/oppbygging som
er mangelfull i fglge dagens krav og metoder for utfgrelse og det ma
forventes at det gjennomfgres en generell oppgradering av badets
tettesjikt/membran for at det skal téle en normal bruk etter dagens
krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for badet er satt med bakgrunn
konstruksjon/oppbygging og alder.

KJPOKKEN Ga til side

| regi av tidligere eier ble det montert kjgkkeninnredning med
integrerte hvitevarer.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

* Naturlig avtrekk over tak eller til yttervegg, avtrekksvifte i
badehimlingen - som ansees for a vaere en enkel Igsning i dag.
* Varmtvann fra fellesanlegg.

* Vannrgr av eldre kobberrgr.

Oppdragsnr.: 16520-26082

Befaringsdato: 21.04.2026

* Avigpsrgr av plast og antar noe eldre avlgpsrgr av stgpejern.

* Varmekabler i badegulvet, panelovner ellers.

* Peisovn i stuen.

* 40 amp hovedsikringer. Fordelingskurser med jordfeilautomater.
Det elektriske sprede-/fordelernett er i jordet anlegg fra forskjellige
ar.

Arealer G4 til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
LOVIighet Ga til side
2-roms andelsleilighet
* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Ved omsetning av boliger, fylles det kun ut egenerklaering som
er utlevert til eiere fra eiendomsmegler og som takstingenigren
5 har fatt kopi av.
Det ble ikke opplyst om feil eller mangler som ikke er
kommentert i rapporten.

Rapporten begrenser seg til andelsleiligheten og det som
3 normalt vil omfattes av andelseiers selvstendige
vedlikeholdsansvar som eier. Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens yttervegger. Tilstandsrapporten tilstandsvurderer
derfor ikke bygningens fellesdeler som for eksempel tak,
yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske

1 installasjoner. Balkong, vinduer og dgrer vurderes dersom
l takstmannen finner dette relevant for leiligheten.
0 Bygningen er oppfgrt etter byggetidens byggeforskrifter. Den

tilfredstiller dermed ikke de nyeste byggeforskriftenes krav til
blant annet tetthet, ventilasjon samt varm- og lydisolering.
Bygningen har komponenter fra byggetiden/eldre dato.

Antall

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik Oppsummering av avvik
B TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. rapporten-

2-roms andelsleilighet

Anslag pé utbedringskostnad (| J&D STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

1 © vatrom > 1. etasje > bad > Generell Ga til side
0.8
((JE) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0.6 © Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
0.4 © Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0.2 @ Tekniske installasjoner > Avigpsror Ga til side
I
0 < @  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
Tiltak under kr 20 000 o
) @©  Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Ga til side
Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 200 000 © Kjokken > 1. etasje > kjgkken > Avtrekk Gatil side

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000

ooO0

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Tilstandsrapport

2-ROMS ANDELSLEILIGHET

Byggear Kommentar
1900 Iflg Norges Eiendommer.
Standard

Boligen har normal standard ut i fra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelser under de forskjellige bygningsdelene.

Vedlikehold
Boligen er normalt vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med trekarmer og med isolerglass som er stemplet produksjonsar 2023, og med spalteventiler

Det ble ikke observert sprekk i glass eller punkteringer.
Ved befaringen ble det foretatt stikkontroll pa dpne- og lukkemekanismer av vinduer.

Dgrer

Beskrivelse

Entredgr med brann- og lydklassifisering, som er ok.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Gulv med parkett og fliser.
Vegger med malte flater og fliser.
Himlinger med malte flater, med stukkatur og rosett i stue og enkel rosett i soverommet.

Innvendige flater er ok - ingen observerbare skader utover etter normal bruk.

=) Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskillere av trebjelkelag og det antas at disse er dimensjonert og innenfor lengdekrav mht. naturlige belastninger.
Etasjeskillere virker a ha sin tiltenkte funksjon uten konstruksjonsmessig negative avvik.

Fglgende gulv ble ved befaringen nivellert med laser:

Stue og kjpkken:

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

I stuen ble det malt hgydeavvik pa 20 mm.
I kjgkken ble det malt hgydeavvik pa 16 mm.

Resultat/hgydeforskjellene ansees for & vaere mer enn det normale.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

o Tiltak:

Konsekvens:
Det er malt hgydeavvik pa ca. 20 mm i stuen og 16 mm i kjpkken, som ikke er unormalt i denne type bygg og pavirker ikke bruken av rommet i vesentlig

grad.

Tiltak:
Tiltak er normalt ikke pakrevd dersom forholdet er stabilt. Ved oppussing kan det vurderes a rette opp gulvet for a bedre planhet og brukskomfort.

For 4 fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom gulvene en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Peisovn i stuen.

Teglsteinspipe.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Malte dgrer.
Det er utfgrt kontroll av apne og lukkemekanismen til enkelte av dgrene og de er funnet i orden.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Skyvedgrsgarderobe i soverommet

Dgrtelefon/-calling til oppgangens inngangsdgr.

VATROM

1. ETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Flislagt bad med varmekabel i gulvet.
Bad med flislagt gulv m/varmekabel samt vegger med baderomspanel og fliser.
Heldekkende servant, servantskap, speilskap, wc og dusjhjgrne + opplegg for vaskemaskin og stikkontakt for tgrketrommel.

Baderommet er trolig fra midten av 80-tallet og av den grunn med en konstruksjon/oppbygging som er mangelfull i fglge dagens krav og metoder for
utfgrelse.

Vannrgr av kobber.
Det er montert elektrisk avtrekksvifte i badehimlingen. Det det vanligvis ikke anledning til - ettersom den vil forstyrre/gdlegge avtrekket fra gvrige
leiligheter som er tilknyttet samme luftepipe/-kanal.

Det antas at underlaget er fra badet ble etablert pa midten av 80-tallet. Deler av badet har senere blitt flislagt.

| dag er det et eldre bad, som har en konstruksjon/oppbygging som er mangelfull i fglge dagens krav og metoder for utfgrelse og det méa forventes at det
gjennomfgres en generell oppgradering av badets tettesjikt/membran for at det skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3
for badet er satt med bakgrunn konstruksjon/oppbygging og alder.
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Tilstandsrapport

Badets tilstandsgrad er vurdert ut i fra konstruksjon/oppbygging og alder.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tile normal bruk etter dagens krav.

Opprinnelig gulvbelegg ligger som underlag/membran.
Baderommets konstruksjon/oppbygging er mangelfull i falge dagens krav og metoder for utfgrelse.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en lgsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og rgropplegg oppgraderes
og dokumenteres.

Konsekvens:
Badets alder, kombinert med ukjent konstruksjon og oppbygging, gir hgy usikkerhet knyttet til fuktsikring og teknisk utfgrelse. Lgsningene tilfredsstiller
ikke dagens krav, noe som gker risikoen for fukt- og fglgeskader over tid, selv om det ikke ngdvendigvis er synlige skader i dag.

Tiltak:
Det anbefales modernisering av badet med ny og dokumentert oppbygging. Arbeidet bgr omfatte membran, sluklgsning og overflater samt utfgres av

fagkyndig.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
1. ETASJE > BAD
Fukt i tilliggende konstruksjoner

Beskrivelse

Hulltaking i tilliggende konstruksjoner til dusjhjgrnet er ikke utfgrt av pa grunn av at badet ligger mot leilighetens omsluttende vegger + at det er
murvegger rundt dusjhjgrnet samt at det er montert skyvedgrsgarderobe pa den andre siden av veggen.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktdetektor (Protimeter) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.

KIGKKEN

1. ETASJE > KJGKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Hay kjgkkeninnredning folierte fronter og med vitrinedgrer. Nedfelt kjgkkenbeslag i laminat benkeplate. Avtrekksvifte i stalhette og fliser over benken.
Integrert induksjonstopp, stekeovn og oppvaskmaskin samt vinhylle.

I regi av tidligere eier ble det montert ny kjpkkeninnredning med integrerte hvitevarer, uvisst nar dette ble gjort.
Det er ikke montert komfyrvakt eller waterguard/aquastop.

Kjgkkeninnredningen har ingen observerbare skader.

1. ETASJE > KIGKKEN
L el Avtrekk

Beskrivelse

Avtrekksvifte med kullfilter, avtrekket fgres ut i rommet. Det er kun naturlig avtrekk fra kjpkkenet, via ventil i luftepipe.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Avtrekksvifte med kullfilter, avtrekket fgres ut i rommet. Forgvrig er det ikke mekanisk avtrekksventilasjon i rommet, kun avtrekksventil til luftepipe.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:
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Tilstandsrapport

Konsekvens:
Avtrekksvifte med kullfilter som fgrer luften tilbake i rommet gir begrenset fjerning av fukt og forurensninger. Dette kan medfgre varierende luftkvalitet
ved matlaging. Lgsningen er vanlig i denne type bygg, hvor bedre avtrekksmuligheter ofte er vanskelig a etablere.

Tiltak:
Det anbefales & sikre at viften fungerer som forutsatt og benyttes ved matlaging.

Avtrekksvifte med kullfilter og forgvrig kun avtrekksventil til luftepipe i kjgkken.
| denne type bygg er det generelt vanskelig a etablere bedre avtrekksmuligheter.

TEKNISKE INSTALLASJONER

) Vannledninger

Beskrivelse

Vannrgr av kobberrgr.
Det er stoppekraner i bad og kjgkken.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse disse delvis ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner.
Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet rgranlegget av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert eller opplyst pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Vannrgr er trolig fra midten av 80-tallet, og vurderes etter alder.

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

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av regr.
Konsekvens:

Eldre vannrgr av kobber har passert en betydelig del av forventet brukstid. Over tid kan materialet bli mer utsatt for korrosjon og slitasje, noe som gir gkt
usikkerhet knyttet til lekkasjer og videre driftssikkerhet, selv om det ikke ngdvendigvis er registrert avvik i dag.

Tiltak:
Det anbefales jevnlig kontroll av rgropplegget. Utskifting kan vurderes i forbindelse med modernisering eller annet arbeid pa vatrom og kjgkken, for a

redusere risiko for fremtidige vannskader.

LA Avigpsror

Beskrivelse

Synlige avilgpsrgr er av plast.
Avlgpsrgr av plast og antar noe eldre avlgpsrgr av stgpejern.

Rorfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig & gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet rgranlegget av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert eller opplyst pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

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

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.
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Tilstandsrapport

Konsekvens:
Eldre avlgpsrgr har gkt usikkerhet knyttet til videre levetid. Over tid kan slitasje, innvendig korrosjon eller avleiringer gi stgrre risiko for lekkasjer eller
tilstopping, selv om det ikke ngdvendigvis er registrert problemer i dag.

Tiltak:
Det anbefales jevnlig kontroll og vedlikehold av avlgpssystemet. Utskifting kan vurderes i forbindelse med modernisering av vatrom eller kjgkken, eller
dersom det oppstar tegn til svikt.

Q162 Ventilasjon

Beskrivelse

Leiligheten har naturlig avtrekk over tak eller til yttervegg, samt med avtrekksvifte i badet.
Generelt lite avtrekksmuligheter i denne typen bygninger/gamle bygarder.

Tilluft via veggventiler og spalteventiler i vinduskarmer.
Lgsningen fungerer, men det bemerkes at ventilasjonen er enklere enn de Igsninger som anbefales i dag og det er av den grunn vanskeligere a ha
tilfredstillende luftkvalitet eller muligheter for utskiftninger av luft.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Naturlig avtrekk med tilluft gjennom ventiler i vegger eller via spalteventiler i vinduer. Lgsningen fungerer, men det bemerkes at ventilasjonen er enklere
enn de Igsninger som anbefales i dag og det er av den grunn vanskeligere a ha tilfredstillende luftkvalitet eller muligheter for utskiftninger av luft.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Naturlig avtrekk i leilighet gir ventilasjon som er avhengig av temperatur- og trykkforskjeller. Dette kan fgre til varierende luftutskifting og perioder med
mindre tilfredsstillende luftkvalitet i enkelte rom.

Tiltak:
Det anbefales & sikre at ventiler og avtrekkskanaler er apne og i funksjon.

| denne type bygg er det ikke mulig a fa til noe annet enn naturlig avtrekksventilasjon.
Naturlig avtrekk vurderes til TG 2 - ut i fra funksjon.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvann fra fellesanlegg i borettslaget, som ikke er tilstandsvurdert.

L. J=2) Andre installasjoner

Beskrivelse
Flislagt badegulv med varmekabler, forgvrig panelovner.

Varmekabler ble ikke funksjonstestet ved befaring, det antas at disse fungerer som forventet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Varmekabler vurderes etter alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Varmekabler med denne alder har passert forventet brukstid. Dette gir gkt usikkerhet knyttet til driftssikkerhet og videre levetid, selv om de kan fungere
tilfredsstillende i dag.

Tiltak:
Det anbefales a fglge med pa funksjon og varmeeffekt. Utskifting kan vurderes ved oppgradering av gulv eller dersom det oppstar svikt.
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Tilstandsrapport

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart 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

40 amp hovedsikringer. Fordelingskurser med jordfeilautomater. Det elektriske sprede-/fordelernett er i jordet og ujordet anlegg fra forskjellige ar.
| regi av tidligere eier ble installert fordelingskurser med jordfeilautomater, det antas at dette ble gjort i 2020.

Det foreligger kursfortegnelse i sikringsskap.
Det antas at det er tilstrekkelig kapasitet til normal bruk.

Det elektriske anlegget er ikke vurdert, kun beskrevet.

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

Spgrsmal til eier
2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?

Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er ikke fremlagt Samsvarserklaering for el-arbeid i forbindelse installering av fordelingskurser med jordfeilautomater.
3. 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

4. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei
Generelt om anlegget

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

7. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap

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

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

Generell kommentar
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Tilstandsrapport

Konsekvens:
Elektrisk anlegg bestar av bade jordede og ujordede kurser fra ulike perioder, og fremstar som delvis eldre med dpen installasjon. Selv om det har blitt

montert ny innmat i sikringsskapet med jordfeilautomater, gir kombinasjonen av eldre og nyere Igsninger noe usikkerhet knyttet til helhetlig standard og
kapasitet etter dagens bruksmgnster.

Tiltak:
Det anbefales jevnlig kontroll av det elektriske anlegget. Ved oppgradering eller endret bruk kan det vurderes gjennomgang og eventuell modernisering av

kurser og fgringsveier for a oppna en mer ensartet og oppdatert lgsning.

Det elektriske anlegget er ikke vurdert, kun beskrevet.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ N bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
0 % BRA-e i
S 3 Joed {3 ( ) slik som for eksempel boder
; sue |
Garasje ﬂ ——‘ BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad o
/I Teknisk ° e l
rom

Terrasse- og
balkongareal

Arealet av terrasser, apne balkonger

t U kjokken

3 = (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje [\
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom caigse (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

[ Bod ' Innglasset ‘
balkong

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av

’ ‘ rommene. Ikke innredet areal som

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje
’ kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Carport og/eller jeplass i felles j gg er ikke v ig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer

Oppdragsnr.: 16520-26082 Befaringsdato: 21.04.2026 Side: 14 av 21


https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

Sverdrups gate 12 A, 0559 OSLO Taksator AS ‘
Gnr 228 - Bnr 439 Olaf Helsets vei 6 k I I
0301 OSLO 0694 OSLO Norsk takst

2-roms andelsleilighet

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SsumMm (TBA)

Loft - fellesareal

1. etasje 45 45

Kjeller - fellesareal 4 4

Ssum 45 4

SUM BRA 49

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)

Loft - fellesareal
1. etasje Entre/gang, bad, soverom, kjpkken, stue
Kjeller - fellesareal Bod

Kommentar

2-roms andelsleilighet
Bygard over 5 plan + kjeller og loft.

Leiligheten ligger i 1. etasje og har atkomst via felles trappegang.

Leiligheten/hoveddelen er innredet med:
Entre/gang, bad, soverom, kjgkken og stue.
Romhgyde 2,62 m i stuen.

Det medfglger:

- 1 loftsbod med gulvareal p& ca 3,5 m2. Pa grunn av skratak og rombredde ved hgyde 1,9 m som er mindre enn 60 cm, har ikke boden malbart
areal.

- 1 kjellerbod merket "22" og som er ca 4 m>.

* Generelt vedrgrende arealmaling og vurdering av rom:
Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstingenigrens valg av romdefinisjon.

Det kan veere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og rémning.

Innbygde/plassbygde skap er skjpnnsmessig vurdert pa stedet.

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Se under beskrivelse av eiendommen side 5.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

N1

Norsk takst

Befaring
Dato Til stede
21.4.2026 Finn H. Bjgrntvedt

Rolle
Takstingenigr

Christian Velde Steneng, som paviste og

ga opplysninger

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
301 OSLO 228 439
Adresse

Sverdrups gate 12 A
Hjemmelshaver

Kommentar
Felles tomt for borettslaget.

Andelsobjekt

Org.nr.
948538407

Boligselskap
13/Borettslaget
Sverdrupsgate 12

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Palydende
1 500
Arsregnskap

Regnskapsar 2024
Omlgpsmidler:

Kortsiktig gjeld (-) -

Disponible midler:

Kommentar

Oppdragsnr.: 16520-26082

fnr. snr. Areal Kilde
0 440.5 m?
Leil. nr. Forretningsfgrer
13 0OBOS

Eiendomsforvaltning AS
tif: 22 86 59 99

Andel fellesgjeld
257 529 17.04.2026

Opprinnelig innskudd
86 234

Samlet aksjekapital:
680 977 Samlet innskuddskapital:

54 145 Langsiktig gjeld (+):

626 832 Langsiktig gjeld og innskuddskapital:

Befaringsdato:  21.04.2026

Eieforhold

Iflg Norges Eiendommer  Eiet

Eier av adkomstdokumenter
Marie Berge Staaland og
Christian Velde Steneng

10000

+ 5530389

5530389
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten har sentral og attraktiv beliggenhet pa nedre Grinerlgkka med kort vei til alle servicetilbud, forretninger, kafeer og offentlig
kommunikasjon i umiddelbar naerhet samt rekreasjonsmuligheter i parker/friomrader.
Gateparkering, omradet har beboerparkering.

Adkomstvei

Boligen har atkomst fra offentlig vei, via gardsrommet.
Tilknytning vann

Boligen er tilknyttet offentlig vann.

Tilknytning avigp

Det er avlgp via private stikkledninger til kommunal ledning.
Regulering

Regulert omrade.

Om tomten

Gardsrommet med belegningsstein, sykkelparkering.
Tinglyste/andre forhold

Totale felleskostnader er kr 4.674,27 pr maned og som inkluderer felleskostnader med kr 4.196,35, trappevask med kr 180,25 og Kabel-TV med
kr 297,67 samt vanlige poster for borettslag.

Bebyggelse
Borettslaget Sverdrupsgate 12 bestar av 20 andelsleiligheter i bygard, som ble ferdigstillet i 1900 og som er oppfgrt pa eiet tomt.

Borettslaget er registrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med org nr 948 538 407 og OBOS Eiendomsforvaltning AS er forretningsfgrer for
borettslaget.

Borettslaget har felles takterrasse + hybeldel for utleie til gjester, separat toalett pa loftet.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring 81434503

Kommentar

Fellespolise for bygningsmassen, andelseier ma selv tegne innboforsikring.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiere Opplysnlnger vedrgrende de Gjennomgatt Nei
oppgraderinger som er utfgrt.

., Bnr., hj Ish 3 . :

Norges Eiendommer Gnr., Bnr., hiemmelshaver, byggear og Gjennomgatt Nei
tomtestgrrelse.
Regnskapstall, bekreftelse pa eiere av

Forretningsfgrer atkomstdokumentene og opplysninger om Gjennomgatt Nei
forsikring.

Tegninger Tegninger er innhentet/oversendt av Gjennomgatt Nei
megler.

Egenerklzering Eiers Egenerklaering er mottatt i utfylt Gjennomgatt Nei

stand.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til 3 varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

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

PRESISERINGER

¢ Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift pa
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 16520-26082
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

e Det utfgres 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 foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden

fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASIJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer

om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/P12030

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Adresse

Sverdrups gate 12A, 0559 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

27.04.2026 Energiattest-2026-287583
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80576145

Gardsnummer Bruksnummer

228 439

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ H0103

©) Energikarakteren

Energiattest

mcoii

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 oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1900 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
45,0 m? 45,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

¥  Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for a vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
450,08 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
450,08 kWh/m? 21 623 kWh
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Sverdrups gate 12A, 0559 OSLO

Detaljering

Bygningsform Vegger
Nei Nei

Vindu Gulv

Nei Nei
Takkonstruksjon Ytterderer
Nei Nei
Energibruk Lekkasjetall
Nei Nei
Solceller

Nei
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Sverdrups gate 12A, 0559 OSLO
v—  Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. 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 2: Spar stram 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 kjsleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjalekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa
kjoleribber 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 3: Fglg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 4: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gladelamper 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/pé etter dagslyset/market. 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 nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 5: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto sterre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
degnet. 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 a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 6: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 7: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 8: Sla el.apparater helt av

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



Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedus;j hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusijer 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 10: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av gulyv,
tak og vegger.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 13: Montering tetningslister

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

Tiltak 14: Termografering og tetthetspraving

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

Tiltak 15: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprgving.

Tiltak 16: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 17: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 18: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom

Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak utendors



Tiltak 19: Skifte til sparepeerer 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.

Tiltak 20: 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 21: Termostat- og nedbarsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 22: Montere urbryter pd motorvarmer

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

Om grunnlaget for <& Spersmal om energiattesten
energimerket
Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller gjennomfgring av energieffektivisering og
Energimerket beregnes pa 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.

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

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

Sverdrups gate 12A - Nabolaget Sofienberg - vurdert av 374 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Studenter
e Enslige
e LEtablerere

Opplevd trygghet
Veldig trygt 69/100

(3

Naboskapet
Hoflige 59/100

R

Kvalitet pa skolene
Bra 57/100
Aldersfordeling
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M e 1

Barn Ungdom Unge voksne

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)

Voksne

Eldre
(over 65 ar)

Offentlig transport
& Herslebs gate 2 min &
Linje 1IN, 12N, 30 0.2 km
@ Lakkegata skole 4 min %
Linje 17 0.3 km
© Toyen 14 min £
Linje1,2,3,4,5 11 km
@ Tgyen stasjon 17 min %
Linje RE30, R31 1.3 km
@ OsloS 19 min %
Totalt 24 ulike linjer 1.5 km
Skoler
Lakkegata skole (1-7 kl.) 4 min &
437 elever, 22 klasser 0.3 km
Vahl skole (1-7 kl.) 6 min &
199 elever, 13 klasser 0.5 km
Grunerlgkka skole (1-7 kl.) 10 min %
538 elever, 22 klasser 0.8 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 6 min &
429 elever, 30 klasser 0.5 km
Bentsebrua skole (8-10 Kkl.) 6 min &
104 elever, 8 klasser 2.3 km
Hersleb videregaende skole 4 min &
Elvebakken videregdende skole 9 min %
576 elever 0.8 km

Omrade Personer Husholdninger
[ sofienberg 3748 2414
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Sjokoladefabrikken barnehage (1-5 ar) 4 min 4
88 barn 0.3 km
Sofienbergparken barnehage (1-5 ar) 6 min &
17 barn 0.5 km
Gaia barnehage (0-5 ar) 7 min &
77 barn 0.5 km
Dagligvare
Bunnpris Millskvartalet 2 min %
Post i butikk, sgndagsapent 0.2 km
Kiwi Schous Plass 2 min 4



Primare transportmidler

B 1 Trikk
K 2. Gaende

Q‘ 3. Buss

Kollektivtilbud
<7~ Veldig bra 94/100

A.. Shoppingutvalg
“=  Meget bra 87/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

@ Lakkegata skole 4 min &
Aktivitetshall, ballspill 0.3 km

@ Aksiseboden borettslag ballgkke 4 min %
Ballspill 0.3 km

& EVO Grunerlgkka 4 min &

& SATS Schous plass 5min &

Boligmasse

B 1% enebolig
B 29% blokk
B 1% annet

«Pulserende og sentralt»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Gunerius Shoppingsenter 13 min 4
l@ Boots apotek Grlnerlgkka 8 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 50% i barnehagealder
B 30% 6-12 ar
W 8% 13-15ar
B 1% 16-18 ar

Familiesammensetning

o

ar m. barn

-
©
-
<
o
)
-
>

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 60%

B Sofienberg
B Oslo og omegn

@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 12% 33%
lkke gift 80% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%

for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025

.m Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk



S fig/nb;arg

ékwke
18

:

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



EGENERKLZARINGSSKJEMA

Dato: 29.04.2026

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Boa EM Nordstrand Oppdragsnr. 2-25-0036
Addresse Sverdrups gate 12 A
Postnr. 0559 Sted OSLO
Selgers navn Christian Velde Steneng
Selgers navn Marie Berge Staaland

SPORSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (sparsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i

«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen
Er det dedsbo?

Nei O Ja

Salg ved fullmakt?

Nei O Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

O  Nei Ja

Nar kjopte du boligen?

08/21

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

4,5

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

O  Nei Ja

Vatrom

1. Kjenner du til om det er feil ved vatrom, for eksempel sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

Nei O Ja

2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa vatrom?

O Nei O  Ja kunav O Ja Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av ufaglaert:

Tidligere eier opplyste om fglgende arbeider:Overgang mellom nye og

eksisterende veggplater ble forseglet med vatromssilikon og Tech 7. Gjennomfaringer i baderomspanel er forseglet med vatromssilikon.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

Nei O Ja

Forklar

Tidligere eier

3. Ble det lagt nytt tettesjikt/membran?

Nei O Ja
4, Ble sluk skiftet?
Nei O Ja

5. Har det blitt utfort elektriske arbeider pa vatrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

Nei O  Ja kunav O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufaglaert
Vann/Avlep/Ror

6. Kjenner du til om det er feil pa vann/avlop, herunder rorbrudd?

Nei O Ja

7. Kjenner du til om det har vaert tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei O Ja

8. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa vann/avlep/ror?

Nei O  Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

9. Kjenner du til om det har vaert utfert kontroll pa vann/aviep/ror?

Nei O Ja

10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avigp, som septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?

Nei O Ja

Yttertak
11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedlop/beslag?

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Nei O Ja

12. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa taktekking/takrenner/beslag?

Nei O  Jakunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert
Piper og ildsteder

13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?

Nei O Ja

Mur/Fundament/Skjevheter

14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?

Nei 0O Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

15. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje i terrasser/fasade/vinduer?

Nei O Ja

16. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa terrasser/fasade/vinduer?

O Nei Ja, kun av O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

Bytte av vinduer i 2023Reparasjon av sprekker i fasade og bandet langs fasade samt palegg av beslag 2025-2026

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

Nei O Ja

Forklar:

Takst & Vindu Spesialisten ASKaasa AS

Kjeller/Underetasje/Krypkjeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?

Nei O Ja

18. Har det vaert utfort arbeid i forbindelse med drenering?

Nei O Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert

fagleert

og

ufagleert
Loft
Har boligen loft?
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Nei O Ja

Elektrisk Anlegg

21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei O Ja

22. Kjenner du til om det har vzert utfort arbeider pa el-anlegget?

O Nei Ja, kun av O Ja O Ja kunav
faglaert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

Tidligere eier opplyser falgende: Samsvarserklaering for montering av 3 dimmere i gang datert 25.09.2020. Bytte sikringer, bytte defekt dimmer og defekt stikk i
gang datert 10.12.2020.Tidligere eier kan dog ikke fremvise opplyst samsvarserklaering

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

Nei 0O Ja

Forklar:

Uvisst

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vaert undersokt eller kontrollert av el-takstmann, el-installator, eller det lokale el-tilsynet?

Nei O Ja

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

24. Kjenner du til om det er feil ved slike installasjoner

Nei O Ja

25. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa slike installasjoner?

Nei O Jakunav O g O Jakunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

26. Kjenner du til om det har vaert utfort kontroll av slike installasjoner?

Nei O Ja

Oljetank

27. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei O Ja

28. Kjenner du til om det foreligger palegg fra kommunen om a fjerne oljetanken?

Nei O Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel ved at den temmes/saneres eller fylles igjen?

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Nei O Ja

Offentlige godkjenninger og utleiedel
30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av boligen?

Nei O Ja

31. Kjenner du til andre endringer, som tilbygg, garasje, terrasse/balkong /veranda, bruksendring, fasadeendringer?

Nei O Ja

32. Selges boligen med utleiedel, leilighet, hybel, eller tilsvarende?

Nei O Ja
Radon
35. Er det foretatt radonmaling?
Nei O Ja
Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

Nei O Ja

@vrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmalinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller malinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell felgeskade,

etter hva du vet, ikke er utbedret?

Nei O Ja

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utforte tiltak?

(J Nei Ja

Beskrivelse:

Ja, takstmann opplyser falgende: Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Planer og offentlige godkjenninger

40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige
vedtak som kan medfore endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei O Ja

41. Kjenner du til om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

Nei O Ja

42, Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medforer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for kjeper a vite om?

Nei O Ja

Andre relevante forhold

43, Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeid pa eiendommen som normalt ber utfares av faglaerte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel
murerarbeid, tomrerarbeid osv.)?

Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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44. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vaere relevant for kjsper a vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,
private avtaler og liknende?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Oslo kommune, Vann- og avlgpsetaten skal rehabilitere vann- og avlgpsledninger i omradet; Prof. Lockmanns gate, Sverdrups gate og Conradis gate.Det er ikke
opplyst om nar dette arbeidet starter

Sporsmal for bolig i sameie/borrettslag/boligaksjeselskap

45. Kjenner du til om du har selvstendig vedlikeholdsansvar for fellesarealer slik som yttertak, drenering, loft, kjeller, balkong, veranda, terrasse, bod osv.?

Nei O Ja

46. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medfore okte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel oppussing, vedlikehold eller nybygging?

Nei O Ja

47. Kjenner du til om det er sopp/rate/mugg i deler av eiendommen?

Nei O Ja

48. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller liknende?

Nei O Ja

49. Kjenner du til om sameiet/borettslaget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

Nei O Ja

50. Kjenner du til om det har vaert utfordringer med a etablere bil-lader?

Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. 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 egenerklaeringsskjemaet
signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller

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

3 nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

5 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 far
overtakelse. Foravrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 8 undersagke 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 @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse
med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset
til tolv maneder for overtakelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset
til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke selges som
ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller mellom personer som bor
eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er oppmerksom
pa at eiendomsmegler ikke har fullmakt til & gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8 % av totalt
forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

0O Jeg ansker ikke a tegne boligselgerforsikring.
) Jeg har ikke mulighet til & tegne boligselgerforsikring iht. vilkar.
Dato 29.04.2026
Signert av Christian Velde Steneng
Signert av Marie Berge Staaland
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg 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. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs 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 ROYKVARSLER 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 I3s og ngkler til disse medfglige.

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Boa Eiendomsmegling Nordstrand AS

v/IMargrethe Falck
KO, 1177 OSLO

E-post: margrethe@boaeiendom.no

Deres ref.: 2-25-0036 .

Megleropplysninger

Boligselskap:
Organisasjonsnr:
Andelseier:
Medeier:
Leilighetsnummer:
Adresse:
Andelsnummer:
Gnr.

Bnr.
Borettsinnskudd:

Var ref.: 5155-1-13 Dato: 17.04.2026

Sverdrupsgt. 12 B/L

948538407

Staaland, Marie Berge
Steneng, Christian Velde

13

Sverdrups Gate 12, 0559 OSLO
1

228

439

Kr. 86 234,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Tilknyttet Borettslag: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 81434503.

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

Sikringsordning: Borettslaget bekreftes tilknyttet Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS.

Avtalen er Igpende, safremt premie med forfall 1. februar er betalt. Borettslag som har tegnet seg forsikring kan si
opp innen 1. desember med virkning fra kommende arsskifte.

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

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjgr oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmgte.

Gateparkering. Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via felleskostnader i manedene:
mai, juni, september og november. Laneopptak pa inntil kr 3 800 000 for & sette i gang nedvendig vedlikehold av
borettslagets utskiftning av vinduer og balkongdearer, ble vedtatt pa ekstraordinaer generalforsamling i november 2022.
Vedtatt pa ekstraordinaer generalforsamling i november 2022: Innlegging av fiber fra Homenet til borettslaget, estimert
oppstart av ny leverander veere 01.03.2023. Den nye avtalen inkluderer internetthastighet pa Mbit 1000/1000 for hver
boenhet. Den nye avtalen inkluderer ikke TV, TV vil da veere en opsjon beboerne kan velge individuelt og betale for

selv.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank:

Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo
Innfrielsesdato:
Type rente:
Terminer i aret:
IN-avtale:

Bank:
Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:

OBOS Boligkreditt AS
98207831514
Annuitetslan

5,49%

1771121,00
30.12.2049

Flytende rente

12

Nei

OBOS-banken AS
98208076108
Annuitetslan
5,49%



Restsaldo
Innfrielsesdato:
Type rente:
Terminer i aret:
IN-avtale:

Bank:

Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo
Innfrielsesdato:
Type rente:
Terminer i aret:
IN-avtale:

3 649 881,00
30.04.2053
Flytende rente
12

Nei

OBOS-banken AS
98208696769
Annuitetslan
5,49%

1182 345,00
30.11.2040
Flytende rente

12

Nei

Vi gjer oppmerksom pé at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye 1&n som ikke er iverksatt pr dags dato.

Okonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 674,27 ,-

Herav:

Trappevask
Kabel-tv
Felleskostnader

Pr. dags dato
180,25
297,67

4 196,35

Evt. fremtidig endring:

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post

restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets

legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i

maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter:
Fradragsberettigede kostnader:

Annen formue:
Gjeld:

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank:
Lanenummer:
Restsaldo:

Kapitalkostnader:

IN-avtale:

Bank:
Lanenummer:
Restsaldo:

Kapitalkostnader:

IN-avtale:

Bank:
Lanenummer:
Restsaldo:

Kapitalkostnader:

IN-avtale:

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 257 529,12,-, pr. dags dato.

835,-

12 857,-
39 024,-
259 006,-

OBOS Boligkreditt AS
98207831514

69 067,71

436,26

Nei

OBOS-banken AS
98208076108

142 346,96

844,44

Nei

OBOS-banken AS
98208696769

46 114,45

384,14

Nei

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder felgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:
All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og


mailto:restanseforesporsel@obos.no

avdrag) viser hvor mye det koster & betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte 1&n kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere sparsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Radgivningsteamet 7712
pr. e-post: smb@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:
NB! Dette er et frittstdende borettslag og forkjgpsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke. Sgknad om styregodkjennelse
av ny andelseier sendes til styret v/Gina Michelle Kjgnigsen, e-post:sverdrupsgt12@styrerommet.no

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fer sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at styregodkjenning foreligger.

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

Alle meglerkontorer som har aktivert tienesten Ambita Samhandling Forretningsfgrer, er palagt & bruke den digitale
lesningen fremfor & sende eierskiftemelding pa e-post. Dette innebeerer at alle henvendelser og foresparsler som
gjelder salgsmeldinger eller forhandsutlysninger, méa sendes via den digitale lgsningen.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes per e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.
Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6.725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskiftetjenester 2026

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafer/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 5044 kr
Forkjapsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

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

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

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

(Rettsgebyret er kr 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr +1 076 kr




Husordensreglement
for
Borettslaget Sverdrups gate 12

Org. nr. 948 538 407.
Vedtatt pd ordineer generalforsamling 2025.



1. Ansvar

Alle andelseiere plikter a fglge ordensreglementet.

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget. Andelseiere
har ansvar for at egne husstandsmedlemmer, besgkende og leietakere gjares
kjent med og overholder dem.

Styret bruker Vibbo som hovedkanal for informasjon, og den enkelte
andelseier har selv ansvar for a sjekke med jevne mellomrom. Alle
andelseiere skal holde sin kontaktinformasjon i Vibbo oppdatert.

Brudd pa ordensreglene er a anse som mislighold etter borettslagets
vedtekter kapittel 7.

2. Bruksoverlatelse / utleie

1

Andelseier skal bruke sgknadslgsningen i Vibbo ved sgknad om
bruksoverlatelse/utleie av andelen sin. Det finnes en egen temaside pa
Vibbo.no som forklarer hvordan man gjgr dette.

Andelseier betaler selv eventuelle omkostninger for behandlingen av
sgknaden.

3. Fellesomrader

1

Med fellesomrader regnes portrom, bakgard, trappeoppganger, kjeller,
takterrasse og loft (inkludert fellesstue og WC-rom).

Det skal ikke oppbevares gjenstander (blant annet avfall, byggematerialer,
kleer eller mgbler) i fellesomradene.

Unntatt avsnitt 2 er brannslukningsapparat og borettslagets felles
meblement i bakgard, loftstue og pa takterrassen, samt felles
vedlikeholdsutstyr i grunnetasjene oppgangene.

Ved vinterlagring kan borettslagets felles mgblement oppbevares i kjeller og
pa loft sa lenge det ikke er til hinder for remningsveier eller ngdutganger.

Det er ikke tillatt med bruk av apen ild i fellesomradene.
Det er ikke tillatt med rayking i fellesomradene, ekskludert bakgarden.

Sneiper skal ikke kastes fra balkonger eller ut vinduer, og skal ikke kastes pa
bakken i bakgarden.
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10

11

Det er ikke tillatt & banke tepper og liknende fra balkonger eller vinduer.

Det er kun tillatt med gass- eller elektrisk grill i borettslaget, inkludert
balkonger. Gassbeholdere skal oppbevares pa en forsvarlig mate.

Det oppfordres til a ta hensyn til naboer ved rgyking pa balkong.

Skur for barnevogn tildeles etter henvendelse til styret.

4. Sikkerhet

1

Det er ikke tillatt & legge ut eller henge opp ngkkelbokser eller andre
tilsvarende innretninger for & dele ngkler med leietakere, handverkere mv.
Styret forbeholder seg retten til & fjerne disse uten forvarsel.

Port og inngangsdarer skal holdes lukket til enhver tid. Dersom det er behov
for a holde innganger apne i forbindelse med leveringer eller flytting mv. skal
man ha oppsyn med inngangene.

Enhver andelseier skal sgrge for at darer til loft og kjeller lukkes etter seg.

Enhver andelseier har ansvar for at uvedkommende ikke slippes inn i garden.

5. Felles fasiliteter

Loftstua og takterrassen er til fri disposisjon for alle beboere.

Hvis man gnsker a holde av omradene til for eksempel overnatting eller
private selskap ma man reservere i kalenderne i Vibbo pa forhand.

Man skal rydde og vaske etter seg etter hvert bruk av loftstua og
takterrassen. Dette inkluderer blant annet kasting av sgppel og vasking av
WC-rom.

Ved bruk av grillen skal man pase at gassen er stengt etter bruk, og rengjgre
den etter seg.

6. Avfall

Avfall skal sorteres i henhold til Oslo kommunes reglement og veiledere.

Avfall som ikke kan sorteres og kastes i beholdere i borettslaget skal leveres
pa gienbruksstasjon uten opphold.

Pappavfall skal pakkes flatt fgr det kastes.
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4 Avfall skal ikke settes utenfor sgppelkassene eller i fellesomrader.

7. VVS

1 Andelseier plikter & sgrge for at vann- og avlgpsrer ikke fryser.
2 Vannklosett og avlgp ma ikke brukes slik at felles avlgp tilstoppes.
3 Det er ikke tillatt & kople avtrekksvifte for komfyr til byggets avtrekksanlegg.

4 Andelseier skal s@rge for at det er ikke bygges opp fuktskader, mugg og rate i
sin bolig.

8. Stgy

1 Det skal veere ro i borettslaget pa hverdager mellom kl. 23:00 og 07:00, og
23:00 0g 09:00 i helger.

2 Ved starre byggearbeid og oppussing tillates stay (jf. kapittel 9 avsnitt 1):

e Pa hverdager klokken 08:00-19:00
e Palgrdager klokken 10:00-17:00

9. Varsling ved byggearbeid / oppussing

1 I rimelig tid fgr oppstart av st@rre byggearbeid og oppussing som medfgrer
boring, hamring eller annen stgrre stay skal andelseier varsle bade styret
direkte og andre naboer om planlagt varighet og stgyniva.

2 Hvis arbeidet krever planlagt kutting av stram eller vanntilfgrsel som pavirker
naboer, skal andelseier gi minst ett dagns varsel.

3 Varsel til naboer skal sendes gjennom Vibbo og/eller med oppslag i
trappeoppgangene. Varsel til styret skal sendes gjennom Vibbo og/eller
direkte pa e-post.

10. Dyrehold

1 Det er tillatt med husdyr som hund og katt mv. i andelene.
2 Dyreholdet skal ikke veere til sjenanse for andre andelseiere.

3 Andelseier er forpliktet til @ plukke opp avfering etter dyr i bakgarden, og
vaske etter dyrene sine dersom fellesomrader er blitt tilgriset.

4 Reglene ovenfor gjelder ogsa leietakeres eventuelle dyr.
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Vedtekter
for
Borettslaget Sverdrups gate 12

Org. nr. 948 538 407.
Vedtatt pa ordineer generalforsamling den 21.05.2025.
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1. Innledende bestemmelser

1.1 Formal

1

Borettslaget Sverdrups gate 12 er et samvirkeforetak som har til formal a gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom (borett) og a drive
virksomhet som star i sammenheng med dette.

1.2 Forretningskontor

1

Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

2.1 Andeler og andelseiere

1

2

Andelene skal vaere pa kroner 500,-.

Nar ikke annet faglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer veere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller
ha eierandel i mer enn én andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen
kan eie en andel sammen.

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

stat,

fylkeskommune,

kommune,

selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir leid og

kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune,

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

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale

med stat, fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til

vanskeligstilte.

PwbnE

I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4-3 rett til 3 eie
inntil 0% av andelene.

En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.

En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.
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2.2 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

1

2

En andelseier har rett til & overdra sin andel.

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

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

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

Erververen har ikke rett til & bruke boligen fer godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

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

3. Forkjgpsrett

3.1 Forkjgpsrett

1

Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4.1 Boretten

1

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

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

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.
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4 Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4.2 Overlating av bruk

1 Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen
tilandre. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele
boligen dersom:

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

e andelseieren er en juridisk person,

e andelseieren skal vaere midlertidig borte som falge 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,

e det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapsloven
§ 68 eller husstandsfellesskapsloven.

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

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

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

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

5 Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor
borettslaget.

6 Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfelging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se
kapittel 6.1 avsnitt 3.

7 Andelseier som overlater bruken av boligen til andre plikter for
bruksoverlatelsen 3 oversende falgende informasjon til styret:
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o fullt navn pa og kontaktinformasjonen til den eller de som skal
disponere andelen, og
e varigheten av bruksoverlatelsen.

4.3 Korttidsutleie

1

7

8

En andelseier kan overlate andelen sin i korttidsutleie, jf.
borettslagsloven § 5-4 andre ledd.

Med kortidsutleie menes bruksoverlatelse av hele andelen med eller uten
vederlag i opp til 30 degn per kalenderar, jf. borettslagsloven § 5-4 andre
ledd.

Retten til utleie etter avsnitt 1 gjelder kun dersom andelseier selv bor i
andelen (det vil si ikke har en aktiv bruksoverlatelse etter kapittel 4.2).

Det er ikke krav til botid tilsvarende bruksoverlatelse etter kapittel 4.2
avsnitt 1 ved korttidsutleie.

Ved korttidsutleie av en andel kreves ikke godkjenning av styret.

Andelseier som overlater bruken av boligen til andre for korttidsutleie
plikter for korttidsutleien & opplyse styret med falgende informasjon:

e fullt navn pa og kontaktinformasjonen til den eller de som skal
disponere andelen, og
e varigheten av kortidsutleien.

Husordensreglementet gjelder ogsa for leietakere under korttidsleie.

Reglene i kapittel 7 om mislighold gjelder ogsa ved korttidsutleie.

4.4 Bygningsmessige arbeider

1

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

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

5.1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

1

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

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

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

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

Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke
om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks a melde fra skriftlig til
borettslaget.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade pafert ved innbrudd og uveer.

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

Ny eier av andelen har plikt til & utfere vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting I boligen selv om det skulle ha veert utfgrt av den forrige
andelseieren.
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5.2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

1

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

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

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

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

5.3 Utbedringsansvar og erstatning

1

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

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

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

Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke
oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens § 5-18.
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6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6.1 Felleskostnader

1

Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel
fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Nagkkelen ligger fast og kan bare
endres etter borettslagsloven § 5-19.

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

Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfelging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se kapittel 4.2
avsnitt 6.

6.2 Betaling av felleskostnader

1

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

For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til
enhver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov 17. desember 1976 nr. 100
om renter ved forsinket betaling m.m. (forsinkelsesrenteloven).

6.3 Borettslagets pantesikkerhet

1

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7.1 Mislighold

1

2

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjgr mislighold.

Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader,
forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa
husordensregler.

7.2 Palegg om salg

1

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

7.3 Fravikelse

1 Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter lov 26.
juni 1992 nr. 86 om tvangsfullbyrdelse (tvangsfullbyrdelsesloven) kapittel
13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak
8.1 Styret

1 Borettslaget skal ha et styre som skal besta av én styreleder og to andre
medlemmer med to varamedlemmer.

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

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

8.2 Styrets oppgaver

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

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

3 Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av
de frammagtte styremedlemmene.

8.3 Styrets vedtak

1 Styret er vedtaksfert nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede.
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Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr matelederens stemme utslaget. De som stemmer for et
vedtak som innebzerer en endring ma likevel utgjgre minst en tredjedel av
alle styremedlemmene.

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

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig
forvaltning og vedlikehold,

2. aoke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere
har veert benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salgeller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget
eier

4. ataopp 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 ferer med
seg skonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene.

8.4 Representasjon og fullmakt

1

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

9. Generalforsamlingen

9.1 Myndighet

1

Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9.2 Tidspunkt for generalforsamling

1

2

Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det nedvendig, eller
nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel
av stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker
behandlet.
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9.3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

1

Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato
for mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal
vaere pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan
om ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst
tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfarer.

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

9.4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling

1

Falgende saker skal behandles pa ordineer generalforsamling:

e Godkjenning av arsberetning fra styret

e Godkjenning av arsregnskap

e Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
e Eventuelt valg av revisor

e Fastsetting av godtgjgrelse til styret

e Andre saker som er nevnt i innkallingen

9.5 Mgterett

1

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags-,
tale- og stemmerett.

Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til a uttale seg.

9.6 Mgteledelse og protokoll

1

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre
generalforsamlingen velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for
at det fares protokoll fra generalforsamlingen.
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9.7 Stemmerett og fullmakt

1

Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som
eier mer enn én andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere
eiere kan det bare avgis én stemme.

Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan
veere fullmektig for mer enn én andelseier.

9.8 Vedtak pa generalforsamlingen

1

3

Foruten saker som nevnt i kapittel 9.4 i vedtektene kan ikke
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt
I innkallingen.

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.

Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10.1 Inhabilitet

1

Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal som medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende
personlig eller gkonomisk saerinteresse i.

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

10.2 Taushetsplikt

1

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

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til
borettslovene

11.1 Vedtektsendringer

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

11.2 Forholdet til borettslovene

1 For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov 6. juni 2003
nr. 39 om borettslag (borettslagsloven).
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Protokoll til arsmete 2025 for BORETTSLAGET SVERDRUPSG 12

Organisasjonsnummer: 948538407
Megtet ble avholdt 20. mai kl. 17:30, Fellesrom/-stue pa loftet.

Antall stemmeberettigede som deltok: 9
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: O

Folgende saker ble behandlet pa arsmaotet:

1. Valg av moteleder

Mgtelederen sarger for at mgtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte metelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak:
Sondre Nordhaug Ohlsson velges som mateleder.

" Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i matet er registrert i en frammaeteliste etter oppmagate og eventuelle fullmakter, og listen legges til
grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de oppmate og eventuelt fullmakter som bevis for at vedkommende eier er til stede.

+~ Vedtatt.

3. Valg av minst én eier som protokollvitne

Det er motelederen som er ansvarlig for arsmgteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak:
Som farer av protokollen foresla Sondre N. Ohlsson. Protokollvitne er John Martin Aurtande.

+~ Vedtatt.

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgateinnkallingen godkjennes

" Vedtatt.

5. Arsrapport og arsregnskap

Dokumentet er signert digitalt av:
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Posten Norge



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

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

+ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr. 40 000,—.

Styrets innstilling
Styrets godtgjorelse nedjusteres fra i fjor ettersom det ikke har veert noen sterre prosjekter.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr. 40 000,—.

+/ Vedtatt.

7. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 ar)

Falgende ble valgt:
Gina Michelle Kjgnigsen

Folgende stilte til valg:
Gina Michelle Kjgnigsen

Styremedlem (2 ar)
Felgende ble valgt:
Sondre Nordhaug Ohlsson
Mari Rognlien Bull

Falgende stilte til valg:
Sondre Nordhaug Ohlsson
Mari Rognlien Bull

Varamedlem (2 ar)
Falgende ble valgt:
Tyge Mgller Christian
Mari Okshovd

Falgende stilte til valg:
Tyge Mgller Christian
Mari Okshovd

8. Vedtektsendringer om utleie (korttidsutleie og kontaktinformasjon)
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Etter borettslagsloven § 5-4 annet punktum er det tillatt med 30 dagers kortidsutleie per kalenderariborettslag
uten sgknad til styret. Dette gjor det mulig & for eksempel leie ut leiligheten sin i perioder via AirBnB og liknende.

Styret ser et behov for & oppdatere vedtektene for & gjgre det tydelig og forstaelig for andelseiere hvilke regler
som gjelder ved utleie.

| vedlagt forslag er det den uthevede teksten i kapittel 4.2 (avsnitt 7) og nytt kapittel 4.3 som utgjer endringene.
Reglene oppsummert:

* Andelseier ma sende over kontaktinformasjon til de som leier
* Andelseier ma opplyse om varigheten av utleie

« Tydeliggjoring av at husordensreglene ogsa gjelder korttidsleietakere
Dette gjor det mulig for styret & komme i kontakt med leietakere hvis det skulle oppsta hendelser, samt sgrge
for at andelseiere ikke leier ut leiligheten sin utover det som er tillatt etter vedtektene.

| samme omgang "strammes" vedtektene opp rent visuelt/ortografisk. Disse endringene haringen materiell eller
rettslig betydning, og selve vedtektene utover de nevnt ovenfor forblir uendret.

Vi anbefaler & lese de gamle vedtektene side om side med forslaget.

Forslag til vedtak:
Saken tas til folge og vedtektene endres.

+~ Vedtatt.

9. Modernisering av husordensreglementet

Utdaterte og udekkende husordensregler

Husordensreglementet har ikke veert oppdatert siden 1980-tallet, og inneholder mange utdaterte regler om for
eksempel dugnad, trappevask utfert av andelseierne og kabel-TV.

Det mangler ogsa tydelige regler for HMS, VVS, avfallshandtering, bruk av fellesomrader, stgy og dyrehold.
Dette gjor det vanskelig for styret a bista dersom det skulle oppsta konflikter relatert til dette i borettslaget.

Forslaget til nytt reglement er basert pa maler og hva som er typisk for neerliggende borettslag, samt enkelte
utfordringer borettslaget selv har hatt med avfallshandtering. Forslag til nytt reglement ligger vedlagt. Nedenfor
folger kommentarer til hvert kapittel i forslaget.

Kommentarer til det nye reglementet

Kapittel 1. Ansvar

Her fastsettes det hvem husordensreglene gjelder for og andelseieres eget ansvar for a fglge med pa
informasjon til fellesskapet.

Kapittel 2. Bruksoverlatelse / utleie
Spesifisering av hvordan man sgker om bruksoverlatelse/utleie i borettslaget.
Kapittel 3. Fellesomrader

Definisjon av hva som utgjer fellesomrader i borettslaget og bruk av disse. Her fastsettes det regler om
oppbevaring av gjenstander, bruk av apen ild og rgyking pa fellesomrader.

Kapittel 4. Sikkerhet
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| dette kapittelet finnes regler om at man blant annet ikke skal slippe uvedkommende inn i garden og sgrge for
at inngangsdgrer holdes lukket.

Kapittel 5. Loftstua og takterrassen

Regler om reservasjon og rydding etter bruk av av takterrassen og loftstua.
Kapittel 6. Avfall

Regler om kildesortering og hensetting av avfall i fellesomrader.

Kapittel 7. VVS

Regler om andelseiers ansvar for blant annet & hindre tetting og frysing av ror.
Kapittel 8. Stay

Regler om stilletid og hensyn til naboer ved oppussing.

Kapittel 9. Varsling ved byggearbeid / oppussing

Regler om at styret og naboer skal varsles ved stgrre oppussing samt forhandsvarsling ved stenging av felles
vann/strgm.

Kapittel 10. Dyrehold

Regler om at dyrehold tillates, men ikke skal veere til sjenanse for naboer. | tillegg fastsettes det regler om at
man skal rydde opp etter dyrene sine.

Forslag til vedtak:
Forslaget tas til folge og husordensreglementet oppdateres.

+/ Vedtatt.
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Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmegte i BORETTSLAGET SVERDRUPSG 12

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

Dato for arsmetet:
20. mai 2025 kl. 17:30, Fellesrom/-stue pa loftet.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

Alle eiere har rett til & delta i mgte med forslags-, tale- og stemmerett.

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & vaere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

» Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmgtet tillater det.

* Eieren kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsferer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av minst én eier som protokollvitne

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

8. Vedtektsendringer om utleie (korttidsutleie og kontaktinformasjon)

9. Modernisering av husordensreglementet

Med vennlig hilsen,
Styret i BORETTSLAGET SVERDRUPSG 12

2av38



Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Sondre Nordhaug Ohlsson velges som mgteleder.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i mgtet er registrert i en frammgteliste etter oppmate og eventuelle fullmakter, og listen legges til
grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de oppmagte og eventuelt fullmakter som bevis for at vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av minst én eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmgteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Som ferer av protokollen foreslas Sondre Nordhaug Ohlsson. Protokollvitne velges blant de fremmgtte.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1. 5155 Sverdrupsgt. 12 BL.pdf
2. 5155 Arsregnskap 2024.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr. 40 000,—.

Styrets innstilling

Styrets godtgjorelse nedjusteres fra i flor ettersom det ikke har veert noen sterre prosjekter.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr. 40 000,—.
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Sak7
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

+ Gina Michelle Kjgnigsen

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

* Mari Rognlien Bull

* Sondre Nordhaug Ohlsson

Valg av 2 varamedlem Velges for 2 ar
Kandidater velges i matet

Sak 8
Vedtektsendringer om utleie (korttidsutleie og kontaktinformasjon)

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Etter borettslagsloven § 5-4 annet punktum er det tillatt med 30 dagers kortidsutleie per kalenderariborettslag
uten sgknad til styret. Dette gjor det mulig & for eksempel leie ut leiligheten sini periodervia AirBnB og liknende.

Styret ser et behov for & oppdatere vedtektene for a gjere det tydelig og forstaelig for andelseiere hvilke regler
som gjelder ved utleie.

| vedlagt forslag er det den uthevede teksten i kapittel 4.2 (avsnitt 7) og nytt kapittel 4.3 som utgjer endringene.
Reglene oppsummert:

* Andelseier ma sende over kontaktinformasjon til de som leier
* Andelseier ma opplyse om varigheten av utleie

« Tydeliggjaring av at husordensreglene ogsa gjelder korttidsleietakere
Dette gjor det mulig for styret & komme i kontakt med leietakere hvis det skulle oppsta hendelser, samt sgrge
for at andelseiere ikke leier ut leiligheten sin utover det som er tillatt etter vedtektene.

I samme omgang "strammes" vedtektene opp rent visuelt/ortografisk. Disse endringene haringen materiell eller
rettslig betydning, og selve vedtektene utover de nevnt ovenfor forblir uendret.

Vi anbefaler & lese de gamle vedtektene side om side med forslaget.

Forslag til vedtak

Saken tas til folge og vedtektene endres.
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Vedlegg
3. Vedtekter for Borettslaget Sverdrups gate 12.pdf

Sak 9
Modernisering av husordensreglementet

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Utdaterte og udekkende husordensregler

Husordensreglementet har ikke veert oppdatert siden 1980-tallet, og inneholder mange utdaterte regler om for
eksempel dugnad, trappevask utfgrt av andelseierne og kabel-TV.

Det mangler ogsa tydelige regler for HMS, VVS, avfallshandtering, bruk av fellesomrader, stgy og dyrehold.
Dette gjgr det vanskelig for styret a bista dersom det skulle oppsta konflikter relatert til dette i borettslaget.

Forslaget til nytt reglement er basert pa maler og hva som er typisk for neerliggende borettslag, samt enkelte
utfordringer borettslaget selv har hatt med avfallshandtering. Forslag til nytt reglement ligger vedlagt. Nedenfor
falger kommentarer til hvert kapittel i forslaget.

Kommentarer til det nye reglementet

Kapittel 1. Ansvar

Her fastsettes det hvem husordensreglene gjelder for og andelseieres eget ansvar for a fglge med pa
informasjon til fellesskapet.

Kapittel 2. Bruksoverlatelse / utleie
Spesifisering av hvordan man sgker om bruksoverlatelse/utleie i borettslaget.
Kapittel 3. Fellesomrader

Definisjon av hva som utgjaer fellesomrader i borettslaget og bruk av disse. Her fastsettes det regler om
oppbevaring av gjenstander, bruk av apen ild og reyking pa fellesomrader.

Kapittel 4. Sikkerhet

| dette kapittelet finnes regler om at man blant annet ikke skal slippe uvedkommende inn i garden og sarge for
at inngangsdgrer holdes lukket.

Kapittel 5. Loftstua og takterrassen

Regler om reservasjon og rydding etter bruk av av takterrassen og loftstua.
Kapittel 6. Avfall

Regler om kildesortering og hensetting av avfall i fellesomrader.

Kapittel 7. VVS

Regler om andelseiers ansvar for blant annet & hindre tetting og frysing av ror.
Kapittel 8. Stay
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Regler om stilletid og hensyn til naboer ved oppussing.
Kapittel 9. Varsling ved byggearbeid / oppussing

Regler om at styret og naboer skal varsles ved starre oppussing samt forhandsvarsling ved stenging av felles
vann/strgm.

Kapittel 10. Dyrehold
Regler om at dyrehold tillates, men ikke skal veere til sjenanse for naboer. | tillegg fastsettes det regler om at

man skal rydde opp etter dyrene sine.

Forslag til vedtak

Forslaget tas til folge og husordensreglementet oppdateres.

Vedlegg

4, Husordensreglement.pdf
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Styrets arsrapport

Innledning

Det hari perioden ikke veert noe storre vedlikeholdsarbeid.

Det har i perioden blitt solgt én andel i borettslaget, og det pagar utleie av tre andeler.

Styrets arbeid

Administrasjon
Styret har i perioden avholdt seks styremgter.
Kommunikasjon

Styret bruker Vibbo som hovedlgsning for kommunikasjon med og til andelseiere, og opplever dette som en god
lgsning.

Vedlikeholdsarbeid

* Radonmaling

» Tilsyn med sprekk i kjeller

» Utbedret liten lekkasje fra varmtvannsbereder

* Fjernet duer fra pipe og fatt montert netting pa alle piper
* Oppfolging av nye vinduer

» Fikset eksponert murpuss mot gate

* Kontroll og utbytting av brannslukningsutstyr

« Befaring for rehabilitering av fasade mot bakgard

» Oppfoelging/reparasjon av skade pa der pa hjgrnet Kirkegardsgata/Sverdrups gate

Utforutsette hendelser

Det harveert en liten lekkasje fra en av varmtvannsberederne i fyrrommet. Lekkasjen ble oppdaget og utbedret
raskt, og fort til ingen materielle skader.

Dara utvendig pa hjgrnet Kirkegardsgata/Sverdrups gate har fatt en skade. Styret har hatt befaring med fagfolk
og ordner med reparasjon.

Beboeraktiviteter
Det har blitt holdt to dugnader i perioden, hvor vi har utfert de «faste» oppgavene med rydding og klargjgring

for vinter/sommer.

@konomi

Budsjettet har blitt overholdt i perioden. Borettslaget har stabil sgkonomi med litt i overkant av kr. 600 000,— i
disponible midler, hvorav cirka kr. 250 000,— utgjer en buffer for uforutsette hendelser.

Overskuddet spares pa slik at vi i s& stor grad som mulig slipper a ta opp lan for starre vedlikeholdsarbeid. Det
samme vil gjelde det forventede overskuddet i kommende ar.
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Det planlegges ikke nevneverdige endringer av budsjettet framover. Styret @nsker ikke a gke felleskostnadene
utover OBOS’ anbefalinger for & dekke prisvekst og gkning i faste utgifter (lan/renter, kommunale avgifter og
forsikringer).

Fremtidsplaner

Fasaden mot bakgarden ma rehabiliteres innen fem ars tid. Vi vil sannsynligvis fa inn murer for i forkant a tette
der det er eksponert teglstein etter rehabiliteringen av takterrassen/gesimsen.
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Bygday Allé 2

0257 Oslo
BDO Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i BORETTSLAGET SVERDRUPSG 12

Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til BORETTSLAGET SVERDRUPSG 12.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:

» Balanse per 31. desember 2024 - Oppfyller arsregnskapet gjeldende

« Resultatregnskap 2024 lovkrav, og

«  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av

»  Oppstilling over endring av disponible . - >c
borettslagets finansielle stilling per 31.

midler
] desember 2024, og av dets resultater for
+ Noter til arsregnskapet, herunder et regnskapsaret i samsvar med
sammendrag av viktige regnskapslovens regler og god
regnskapsprinsipper. regnskapsskikk i Norge.
Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset Side 1 av 1
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de
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BORETTSLAGET SVERDRUPSG 12
ORG.NR. 948 538 407, KUNDENR. 5155

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del
viktige skonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible
midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres som
omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant annet
benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa innkrevde felleskostnader som
den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om det er mulighet til &
betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 1115250 1027 470
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -409 674 -3644 779
Tillegg for ny langsiktige 1an 0 3 800 000
Fradrag for avdrag pa langs. lan 14 -78 744 -67 441
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -488 418 87 780
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 626 832 1115 250
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 680 977 1 205 665
Kortsiktig gjeld -54 145 -90 415
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 626 832 1115 250
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Vedlegg 2

BORETTSLAGET SVERDRUPSG 12
ORG.NR. 948 538 407, KUNDENR. 5155

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1195872 1132 540 1190 870 1240 690
Andre inntekter 3 165 000 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1 360 872 1132 540 1190 870 1240 690
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -7 050 -5 640 -5 640 -7 500
Styrehonorar 5 -50 000 -40 000 -40 000 -40 000
Revisjonshonorar 6 -8 488 -7 094 -9 000 -9 500
Forretningsfarerhonorar -59 445 -56 530 -60 000 -63 000
Konsulenthonorar 7 -19 864 -14 783 -10 000 -2 000
Drift og vedlikehold 8 -749139  -3903 563 -857 000 -47 500
Forsikringer -135 599 -129 805 -145 000 -199 400
Kommunale avgifter 9 -230 791 -203 863 -227 000 -256 000
Energi/fyring -58 279 -67 250 -75 000 -75 000
TV-anlegg/bredband -69 360 =77 917 -73 000 -73 000
Andre driftskostnader 10 -65 598 -53 665 -64 000 -59 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -1453612 -4560111 -1565 640 -831 900
DRIFTSRESULTAT -92740 -3 427 571 -374 770 408 790
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 22 344 27 031 0 0
Finanskostnader 12 -339 278 -244 239 -333 000 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -316 934 -217 208 -333 000 0
ARSRESULTAT -409 674 -3644 779 -707 770 408 790
Overfgringer:
Fra opptjent egenkapital -409674 -3644 779
13 av 38 5155 Arsregnskap 2024.pdf



BORETTSLAGET SVERDRUPSG 12
ORG.NR. 948 538 407, KUNDENR. 5155

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 8908 377 8908 377
Tomt 1.000 000 1.000 000
SUM ANLEGGSMIDLER 9 908 377 9 908 377
OMLQPSMIDLER
Driftskonto OBOS-banken 530 643 1060 575
Sparekonto OBOS-banken 150 334 145 090
SUM OMLGPSMIDLER 680 977 1 205 665
SUM EIENDELER 10589 354 11 114 042
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 20 * 500 10 000 10 000
Opptjent egenkapital 2184 499 2594173
SUM EGENKAPITAL 2194 499 2604173
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 14 5530 389 5609 133
Borettsinnskudd 15 2810 321 2810 321
SUM LANGSIKTIG GJELD 8340710 8 419 454
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 38 153 33 834
Leverandgrgjeld 13 404 20177
Palapte renter 1 844 30 515
Palapte avdrag 0 5889
Annen Kortsiktig gjeld 16 743 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 54 145 90 415
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 10589354 11114042
Pantstillelse 17 11577060 11577 060
Garantiansvar 0 0
Oslo, . .2025
Styret i Borettslaget Sverdrupsg 12
Gina Michelle Kjgnigsen Mari Bull Sondre N. Ohlsson
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Vedlegg 2

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for
borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belap pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfort vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefares og avskrives linegert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 1079 508
Kabel-TV 69 360
Trappevask 42 000
Eiendomsskatt 5004
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1195 872
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Tilskudd fra Klima- og energifondet, Oslo kommune 165 000
SUM ANDRE INNTEKTER 165 000
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -7 050
SUM PERSONALKOSTNADER -7 050

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

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 50 000.
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NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 8 488.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand, advokatene i OBOS -19 500
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -364
SUM KONSULENTHONORAR -19 864
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Takst & vindu spesialisten AS, fasade- og terrassearbeid -627 160
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -627 160
Drift/vedlikehold bygninger -65 330
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -2 007
Drift/vedlikehold brannsikring -18 642
Egenandel forsikring -36 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -749 139

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

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -5013
Vann- og avlgpsavgift -150 375
Feieavgift -2720
Renovasjonsavgift -72 682
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -230 791
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Verktgy og redskaper -10 677
Driftsmateriell -2 371
Lyspeerer og sikringer -715
Renhold ved firmaer -33670
Sngrydding -13 500
Andre fremmede tjenester -507
Andre kontorkostnader -55
Gaver -1 048
Bank- og kortgebyr -2312
Velferdskostnader -743
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -65 598
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 3 694
Renter av sparekonto i OBOS-banken 5244
Kundeutbytte fra Gjensidige 13 406
SUM FINANSINNTEKTER 22 344
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NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan OBOS Boligkreditt -110 778
Renter og gebyr pa 1an OBOS-banken -228 500
SUM FINANSKOSTNADER -339 278
NOTE: 13

BYGNINGER

Opprinnelig 9908 377
Utskilt tomt i 2003 -1 .000 000
SUM BYGNINGER 8 908 377
Tomten ble kjopt i 1987

Gnr.228/bnr.439

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

NOTE: 14

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS Boligkreditt AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,10 %. Lapetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2020 -2 020 000
Nedbetalt tidligere 176 558
Nedbetalt i ar 30 318

-1813 124
OBOS-Banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,10 %. Lepetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2023 -3 800 000
Nedbetalt tidligere 34 309
Nedbetalt i ar 48 426

-3 717 265
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -5 530 389
NOTE: 15
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1987 -2 543 277
Tilfart i 2008 -203 462
Tilfgrt i 2013 -63 582
SUM BORETTSINNSKUDD -2 810 321
NOTE: 16
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Utlegg gjort av beboer i 2024, refundert i 2025 -743
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -743
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NOTE: 17
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 2810 321
Pantelan 5530 389
TOTALT 8340710

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

Bygninger 8908 377
Tomt 1 000 000
TOTALT 9 908 377
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Vedtekter
for
Borettslaget Sverdrups gate 12

Org. nr. 948 538 407.
Vedtatt pd ordineer generalforsamling den 21.05.2025.
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1. Innledende bestemmelser

1.1 Formal

1

Borettslaget Sverdrups gate 12 er et samvirkeforetak som har til formal a gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom (borett) og a drive
virksomhet som star i sammenheng med dette.

1.2 Forretningskontor

1

Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

2.1
1

2

Vedlegg 3

Andeler og andelseiere
Andelene skal vaere pa kroner 500,-.

Nar ikke annet faglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer veere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller
ha eierandel i mer enn én andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen
kan eie en andel sammen.

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

stat,

fylkeskommune,

kommune,

selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir leid og

kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune,

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

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale

med stat, fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til

vanskeligstilte.

PwbnE

I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4-3 rett til 3 eie
inntil 0% av andelene.

En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.

En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.
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2.2 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

1

2

En andelseier har rett til & overdra sin andel.

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

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

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

Erververen har ikke rett til & bruke boligen fer godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

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

3. Forkjgpsrett

3.1 Forkjgpsrett

1

Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4.1 Boretten

1

Vedlegg 3

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

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

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.
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4

Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4.2 Overlating av bruk

1

Vedlegg 3

Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen
til andre. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele
boligen dersom:

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

e andelseieren er en juridisk person,

e andelseieren skal vaere midlertidig borte som falge 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,

e det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapsloven
§ 68 eller husstandsfellesskapsloven.

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

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

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

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

Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor
borettslaget.

Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfelging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se
kapittel 6.1 avsnitt 3.

Andelseier som overlater bruken av boligen til andre plikter for
bruksoverlatelsen 3 oversende falgende informasjon til styret:
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o fullt navn pa og kontaktinformasjonen til den eller de som skal
disponere andelen, og
e varigheten av bruksoverlatelsen.

4.3 Korttidsutleie

1

7

8

En andelseier kan overlate andelen sin i korttidsutleie, jf.
borettslagsloven § 5-4 andre ledd.

Med kortidsutleie menes bruksoverlatelse av hele andelen med eller uten
vederlag i opp til 30 degn per kalenderar, jf. borettslagsloven § 5-4 andre
ledd.

Retten til utleie etter avsnitt 1 gjelder kun dersom andelseier selv bor i
andelen (det vil si ikke har en aktiv bruksoverlatelse etter kapittel 4.2).

Det er ikke krav til botid tilsvarende bruksoverlatelse etter kapittel 4.2
avsnitt 1 ved korttidsutleie.

Ved korttidsutleie av en andel kreves ikke godkjenning av styret.

Andelseier som overlater bruken av boligen til andre for korttidsutleie
plikter for korttidsutleien & opplyse styret med falgende informasjon:

e fullt navn pa og kontaktinformasjonen til den eller de som skal
disponere andelen, og
e varigheten av kortidsutleien.

Husordensreglementet gjelder ogsa for leietakere under korttidsleie.

Reglene i kapittel 7 om mislighold gjelder ogsa ved korttidsutleie.

4.4 Bygningsmessige arbeider

1

Vedlegg 3

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

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

5.1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

1

Vedlegg 3

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

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

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

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

Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke
om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks a melde fra skriftlig til
borettslaget.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade pafert ved innbrudd og uveer.

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

Ny eier av andelen har plikt til & utfere vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting I boligen selv om det skulle ha veert utfgrt av den forrige
andelseieren.

Side 6 av13
24 av 38 Vedtekter for Borettslaget Sverdrups gate 12.pdf



5.2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

1

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

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

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

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

5.3 Utbedringsansvar og erstatning

1

Vedlegg 3

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

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

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

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

Side 7 av13
25av 38 Vedtekter for Borettslaget Sverdrups gate 12.pdf



6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6.1 Felleskostnader

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

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

3 Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfelging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se kapittel 4.2
avsnitt 6.

6.2 Betaling av felleskostnader

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

2 For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til
enhver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov 17. desember 1976 nr. 100
om renter ved forsinket betaling m.m. (forsinkelsesrenteloven).

6.3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse
7.1 Mislighold

1 Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjgr mislighold.

2 Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader,
forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa
husordensregler.

7.2 Palegg om salg

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

7.3 Fravikelse

1 Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter lov 26.
juni 1992 nr. 86 om tvangsfullbyrdelse (tvangsfullbyrdelsesloven) kapittel
13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak
8.1 Styret

1 Borettslaget skal ha et styre som skal besta av én styreleder og to andre
medlemmer med to varamedlemmer.

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

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

8.2 Styrets oppgaver

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

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

3 Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av
de frammagtte styremedlemmene.

8.3 Styrets vedtak

1 Styret er vedtaksfert nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede.
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Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr matelederens stemme utslaget. De som stemmer for et
vedtak som innebzerer en endring ma likevel utgjgre minst en tredjedel av
alle styremedlemmene.

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

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig
forvaltning og vedlikehold,

2. aoke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere
har veert benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salgeller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget
eier

4. ataopp 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 ferer med
seg skonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene.

8.4 Representasjon og fullmakt

1

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

9. Generalforsamlingen

9.1 Myndighet

1

Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9.2 Tidspunkt for generalforsamling

1

2

Vedlegg 3

Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det nedvendig, eller
nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel
av stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker
behandlet.
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9.3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

1 Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato
for mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

2 Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal
vaere pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan
om ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst
tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfarer.

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

9.4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
1 Falgende saker skal behandles pa ordineer generalforsamling:

e Godkjenning av arsberetning fra styret

e Godkjenning av arsregnskap

e Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
e Eventuelt valg av revisor

e Fastsetting av godtgjgrelse til styret

e Andre saker som er nevnt i innkallingen

9.5 Mgterett

1 Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags-,
tale- og stemmerett.

2 Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til a uttale seg.

9.6 Mgteledelse og protokoll

1 Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre
generalforsamlingen velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for
at det fares protokoll fra generalforsamlingen.
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9.7 Stemmerett og fullmakt

1

Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som
eier mer enn én andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere
eiere kan det bare avgis én stemme.

Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan
veere fullmektig for mer enn én andelseier.

9.8 Vedtak pa generalforsamlingen

1

3

Foruten saker som nevnt i kapittel 9.4 i vedtektene kan ikke
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt
I innkallingen.

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.

Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10.1 Inhabilitet

1

Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal som medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende
personlig eller gkonomisk saerinteresse i.

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

10.2 Taushetsplikt

1

Vedlegg 3

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

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til
borettslovene

11.1 Vedtektsendringer

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

11.2 Forholdet til borettslovene

1 For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov 6. juni 2003
nr. 39 om borettslag (borettslagsloven).
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1. Ansvar

Alle andelseiere plikter a fglge ordensreglementet.

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget. Andelseiere
har ansvar for at egne husstandsmedlemmer, besgkende og leietakere gjagres
kjent med og overholder dem.

Styret bruker Vibbo som hovedkanal for informasjon, og den enkelte
andelseier har selv ansvar for a sjekke med jevne mellomrom. Alle
andelseiere skal holde sin kontaktinformasjon i Vibbo oppdatert.

Brudd pa ordensreglene er a anse som mislighold etter borettslagets
vedtekter kapittel 7.

2. Bruksoverlatelse / utleie

1

Andelseier skal bruke sgknadslgsningen i Vibbo ved sgknad om
bruksoverlatelse/utleie av andelen sin. Det finnes en egen temaside pa
Vibbo.no som forklarer hvordan man gjgr dette.

Andelseier betaler selv eventuelle omkostninger for behandlingen av
sgknaden.

3. Fellesomrader

1

Vedlegg 4

Med fellesomrader regnes portrom, bakgard, trappeoppganger, kjeller,
takterrasse og loft (inkludert fellesstue og WC-rom).

Det skal ikke oppbevares gjenstander (blant annet avfall, byggematerialer,
kleer, terkestativ eller mabler) i fellesomradene.

Unntatt avsnitt 2 er brannslukningsapparat og borettslagets felles
meblement i bakgard, loftstue og pa takterrassen, samt felles
vedlikeholdsutstyr i grunnetasjene oppgangene.

Ved vinterlagring kan borettslagets felles mgblement oppbevares i kjeller og
loft sa lenge det ikke er til hinder for remningsveier eller ngdutganger.

Det er ikke tillatt med bruk av apen ild i fellesomradene.
Det er ikke tillatt med rayking i fellesomradene, ekskludert bakgarden.

Sneiper skal ikke kastes fra balkonger eller ut vinduer, og skal ikke kastes pa
bakken i bakgarden.
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10

11

Det er ikke tillatt & banke tepper og liknende fra balkonger eller vinduer.

Det er kun tillatt med gass- eller elektrisk grill i borettslaget, inkludert
balkonger. Gassbeholdere skal oppbevares pa en forsvarlig mate.

Det henstilles til a ta hensyn til naboer ved rgyking pa balkong.

Skur for barnevogn tildeles etter henvendelse til styret.

4. Sikkerhet

1

Det er ikke tillatt & legge ut eller henge opp ngkkelbokser eller andre
tilsvarende innretninger for & dele ngkler med leietakere, handverkere mv.
Styret forbeholder seg retten til & fjerne disse uten forvarsel.

Port og inngangsdarer skal holdes lukket til enhver tid. Dersom det er behov
for a holde innganger apne i forbindelse med leveringer eller flytting mv. skal
man ha oppsyn med inngangene.

Enhver andelseier skal sgrge for at darer til loft og kjeller lukkes etter seg.
Enhver andelseier har ansvar for at uvedkommende ikke slippes inn i garden.

Enhver andelseier skal sgrge for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til
gjeldende lover og forskrifter.

5. Loftstua og takterrassen

1

2

Loftstua og takterrassen skal reserveres i kalendere i Vibbo fgr de tas i bruk.

Andelseier skal rydde og vaske etter seg ved hvert bruk av loftstua og
takterrassen. Dette inkluderer blant annet kasting av sgppel og vasking av
WC-rom.

6. Avfall

Vedlegg 4

Avfall skal sorteres i henhold til Oslo kommunes reglement og veiledere.

Avfall som ikke kan sorteres og kastes i beholdere i borettslaget skal leveres
pa gienbruksstasjon uten opphold.

Pappavfall skal pakkes flatt fgr det kastes.

Avfall skal ikke settes utenfor sgppelkassene eller i fellesomrader.
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7. VVS

Andelseier plikter a sgrge for at vann- og avlgpsrer ikke fryser.
Vannklosett og avlgp ma ikke brukes slik at felles avlgp tilstoppes.
Det er ikke tillatt & kople avtrekksvifte for komfyr til byggets avtrekksanlegg.

Andelseier skal s@rge for at det er ikke bygges opp fuktskader, mugg og rate i
sin bolig.

8. Stgy

1

Det skal veere ro i borettslaget pa hverdager mellom kl. 22:00 og 08:00, og
23:00 0g 09:00 i helger.

Ved starre byggearbeid og oppussing tillates stgy (jf. kapittel 8 avsnitt 1):

e Pa hverdager klokken 08:00-19:00
e Palgrdager klokken 10:00-17:00

Musikkundervisning tillattes etter seerskilt avtale med styret og etter
samtykke fra naboer over, under og ved siden av.

9. Varsling ved byggearbeid / oppussing

1

I rimelig tid fgr oppstart av st@rre byggearbeid og oppussing som medfgrer
boring, hamring eller annen stgrre stay skal andelseier varsle bade styret
direkte og andre naboer om planlagt varighet og stgyniva.

Hvis arbeidet krever planlagt kutting av strem eller vanntilfgrsel som pavirker
naboer, plikter andelseier a gi minst ett dagns varsel.

Varsel til naboer skal sendes gjennom Vibbo og/eller med oppslag i
trappeoppgangene. Varsel til styret skal sendes gjennom Vibbo og/eller
direkte pa e-post.

10. Dyrehold

1

2

3

Vedlegg 4

Det er tillatt med husdyr som hund og katt i andelene.
Dyreholdet skal ikke veere til sjenanse for andre andelseiere.
Andelseier er forpliktet til & plukke opp avfering etter dyr i bakgarden, og

vaske etter dyrene sine dersom fellesomrader er blitt tilgriset.
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4 Reglene ovenfor gjelder ogsa leietakeres eventuelle dyr.

11. Skader

1 Ved skader pa fellesarealer eller bygningsmassen skal styret varsles uten
opphold.
2 Hvis det oppdages skadedyr i enten en bolig eller fellesomrader skal styret

varsles uten opphold.
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Deltagelse pa arsmate 2025

Arsmgtet avholdes 20.05.25
Selskapsnummer: 5155 Selskapsnavn: BORETTSLAGET SVERDRUPSG 12

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé& dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Enerhaugen Arkitektkontor AS
Pb 6645 Rodelekka

0502 OSLO
h.krokstrand@enerhaugen.com

Date; 21012009

Deres ref’ Var ref (saksnr); 200800322-11  Saksbeh: Erland Per Volden Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: SVERDRUPS GATE 12 Eiendom;  228/439/0/0

Tiliakshaver:  Pal-Andre Hernzss Adresse: Pb 6651 Rodelekka, 0502 OSLO
Seker: Encrhaugen Arkitektkontor AS  Adresse: Pb 6645 Rodelekka, 0502 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Bruksendring

FERDIGATTEST - SVERDRUPS GATE 12

Jir. plan- og bygmngsloven § 99
Ferdigatiesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.} § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innchar nedvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktenc som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefier at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som cllers
falger av gjeldende bestemmelscr gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjclder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.
Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdecling for byggeprosjekter

Enhet for Bolig og neering - Tett by

Defte dokumentet er godkjent elektronisk av:
Erland Per Volden - Saksbhehandler

Caroline Waller - Enhetsleder

Kopi til: Pal-Andre Hernzss, Pb 6651 Rodelakka, 0502 OSLO

Pian- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentrathord: 12 180 Bankgire; 6003.05,58920
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Orgonr: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 22 66 24 94
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OSLO KOMMUNE Ferdigattest
BYGNINGSKONTROLLEN Hor mindre arbgi&er}
Herslebsgate 18%# * 66 20 20

Arbeidets art Sammenslaing leiligheter, .
utskifting vinduer, innredning bad og w.c. m.m.
Arbeidssted . Matr.nr. Jonr

Sverdrups gate 12

| 86/5887

dr—

[TByagharre T [ "Ansvarshavende

B-L. Sveérdrupsgt, 12

v/Tjonneland Nils Huus'

Sverdrups gate 12
0559 OSLO 5 0482 CBLO

L THE/tEn iz} L
bats- 6. juni 1290

Tommnerm. Asbjern Skavase
gate 18

-
n

Dei meddeles at man ved siste besiktigelse av ovennevnte arbeid ikke fant noe lovsiridig med hensyn til de bygningsmessige forhnld.

For bvgningsgjefen

3ygningm¥;§§k?g{
Tor H. Eike&land

Ferdigaliesten omfatter de bygningsmessige forhold samt opparbeideise av tomten og gjeider ikke for installasjon av saniteeranlegg,

sentralvarmeanlegg, gass og elekirisitet.
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 5bJ2wz9M/dn3YZ+Sob9RcRmmz2unvVLQmhA/fx5sA7I=

 
 
 

 
 ZT82R0P3QX90W9/Kq8ELUmBMhM+QYMdlgE4NhTMCHGI=


 
d4wctGvmklgnURdgMGIGH2F+Jp9WW3/R2pWot/1EK43e+M5qAga19aqv18OcjtNBnKmgGOzw5ZpO

cW/R9cZOEhX61pPob18sN3d2EO6zPIu7+J1B2wcLzL/eAxKyX4s6IfqhLiIxd8DjrqNnM02Ne40H

3QDLsY1oWqJlXshDPueSnpoSfMAkbWJlI3iMyHkL48tt5Q9E/BY38C9IzVBZER/LsqwqqEZr1lSi

c+LtakWAahh/VMZ+J1Ec/7AKjFBUuES8Kr2f+exUT3yPkfWl1bBFr+aFIC8EkfD0CuDpraba+czW

C9c6tdADOl3tCxVrGWHh4WXwL7IIgzFxOTa3OgBBQdmVNuvb7UFsryXOQuV6lx5gXIBxboqeQnMU

bOm9dnv+CLTVwe+5sCxhOpbZCgaJPHWhSzcjvd5FMQI73uh0ipXRMdyZeZCjsKeUL5iEARMfg1nu

TsWz+FNkxq6685sPlr9vSwQciyIXaWHbgntNwdbIne/tAHpXGCAkXI48

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G
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Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG
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vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=



     2025-05-25T12:36:55.040+02:00     aIMzaloRUky954rW4rY/GSsm8poYA//XgAIP+hTGDmo=  cn=Buypass Class 3 CA G2 ST Business,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 209578344121924218750098    ReBYMc3awfK5bcjKVGIINMh2Sen/07Jtfa0q0H+AcjI=  cn=Buypass Class 3 Root CA G2 ST,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 1015416679773832303832456    +MFsa0/UXLBnLhZYK4gF8cr9DEjYZvTtiVsw41Kp+qY=  cn=Buypass Class 3 Root CA G2 ST,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 957802745516833431383684   text/xml    MIIGezCCBGOgAwIBAgILANcF2TfqKJjzbYgwDQYJKoZIhvcNAQENBQAwZDELMAkGA1UEBhMCTk8x MIIFtjCCA56gAwIBAgILAMrSl0OXH9IoboQwDQYJKoZIhvcNAQENBQAwZDELMAkGA1UEBhMCTk8x   MIIHLwoBAKCCBygwggckBgkrBgEFBQcwAQEEggcVMIIHETCB/aFYMFYxCzAJBgNVBAYTAk5PMRMw 
     
         
             Aurtande, John Martin
             9578-5999-4-2188886
             NO
             1976-06-27
             1976-06-27
        
         
             application/pdf
             Protokoll for årsmøtet i Brl. Sverdrups gate 12
             5JypDcQUN8DwSowt/eMeIhDQaJ9E3NdNT6rFm6h7hFw=
        
         
             Signicat Sign
             XML Signature
             2025-05-26T09:10:07.490+02:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         BANKID
         
             Jeg har lest og forstått Protokoll for årsmøtet i Brl. Sverdrups gate 12, og signerer det herved.
        
    
     
         
             
             
             
             
             nbid-nossn-sign
             3
             posten-signering
        
         
             
             
             
        
         
             948538407;2025-05-25T12:35:16.430637657;ec222ef5-4cde-4620-98d2-648fb6769644;title=Protokoll for årsmøtet i Brl. Sverdrups gate 12
        
    
     
         
             
                 2025-05-26T09:08:23.349+02:00
                 started-signature-session
                 
                     62.73.201.20
                     Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_15_7) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/136.0.0.0 Safari/537.36
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2025-05-26T09:08:23.660+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Protokoll for årsmøtet i Brl. Sverdrups gate 12
                     5JypDcQUN8DwSowt/eMeIhDQaJ9E3NdNT6rFm6h7hFw=
                     SHA-256
                
            
             
                 2025-05-26T09:09:26.057+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
        
         
             
                 2025-05-26T09:10:07.490+02:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 1Vx0vXGZbfi4iYgpQE65+9eNGxExG9kMN6UsbiFtvmM=

 
 
 

 
 hM6htqKaOBI8C8YavIt/IGHQ/jkXMr+eoaZZdm0qBa4=


 
M22mYEWQq5WQAbftfQ+4fg5xKvbixDDazLkuLoWE9kO45V6AAUEsQHtXJ/Z7Zk42UlT7mvHXaYAT

hy3/+E5dpcIp++5d2AWn4t7maa5LKGZMHkhn0nir4hui1ZEibqYfEQ094DYDkH5HWlPtGOyAGC6n

CtzUQz6QE+K1xrZrF4cKZ3PEg4KmQU8RZBWGIXGJcIapGSIlauaREEo6NCgieI4Y5LoMwBQrzpvW

B1yz7Z6vUCWPAtkyhtag8fMc8DRk2KPU01jULZfMfdftp7LU34aEaVjiUVh774v4E/xcbWQPo/r4

a12vxacDrwv4oslGCvCtuRFnpZYTOZubHI/+Z41Q3A1LW2cz8zd5HwujkvxHvI5Q8t69jcb2K9B5

/9tFSIdgV0nMUPJQ6eJWLbaXEzmuTsPSas/IF58jujYczZbMti0bfdPF97IgQlvqZj52HA6IXij9

ECx4QppPlUAU2SQFGixW6CwTg6+RsYii2GUsDcVm0C7bqYCQWYWI6X8Q

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq
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Organisasjonsnummer: 948538407
Mgatet ble avholdt 20. mai kl. 17:30, Fellesrom/-stue pa loftet.

Antall stemmeberettigede som deltok: 9
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: O

Felgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mgteleder

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

Forslag til vedtak:
Sondre Nordhaug Ohlsson velges som mgteleder.

+~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i mgtet er registrert i en frammgteliste etter oppmate og eventuelle fullmakter, og listen legges til
grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de oppmete og eventuelt fullmakter som bevis for at vedkommende eier er til stede.

+~ Vedtatt.

3. Valg av minst én eier som protokollvitne

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgateleder.

Forslag til vedtak:
Som fgrer av protokollen foresla Sondre N. Ohlsson. Protokollvitne er John Martin Aurtande.

+~ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

" Vedtatt.

5. Arsrapport og arsregnskap





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

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

+ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr. 40 000,—.

Styrets innstilling
Styrets godtgjorelse nedjusteres fra i flor ettersom det ikke har veert noen starre prosjekter.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til kr. 40 000,—.

+ Vedtatt.

7. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 ar)

Fglgende ble valgt:
Gina Michelle Kjgnigsen

Folgende stilte til valg:
Gina Michelle Kjgnigsen

Styremedlem (2 ar)
Fglgende ble valgt:
Sondre Nordhaug Ohlsson
Mari Rognlien Bull

Folgende stilte til valg:
Sondre Nordhaug Ohlsson
Mari Rognlien Bull

Varamedlem (2 ar)
Fglgende ble valgt:
Tyge Mgaller Christian
Mari Okshovd

Folgende stilte til valg:
Tyge Mgller Christian
Mari Okshovd

8. Vedtektsendringer om utleie (korttidsutleie og kontaktinformasjon)





Etter borettslagsloven § 5-4 annet punktum er det tillatt med 30 dagers kortidsutleie per kalenderariborettslag
uten sgknad til styret. Dette gjor det mulig & for eksempel leie ut leiligheten sin i periodervia AirBnB og liknende.

Styret ser et behov for & oppdatere vedtektene for & gjgre det tydelig og forstdelig for andelseiere hvilke regler
som gjelder ved utleie.

| vedlagt forslag er det den uthevede teksten i kapittel 4.2 (avsnitt 7) og nytt kapittel 4.3 som utgjer endringene.
Reglene oppsummert:

» Andelseier ma sende over kontaktinformasjon til de som leier
» Andelseier ma opplyse om varigheten av utleie

» Tydeliggjering av at husordensreglene ogsa gjelder korttidsleietakere
Dette gjor det mulig for styret 8 komme i kontakt med leietakere hvis det skulle oppsta hendelser, samt sgrge
for at andelseiere ikke leier ut leiligheten sin utover det som er tillatt etter vedtektene.

| samme omgang "strammes" vedtektene opp rent visuelt/ortografisk. Disse endringene haringen materiell eller
rettslig betydning, og selve vedtektene utover de nevnt ovenfor forblir uendret.

Vi anbefaler & lese de gamle vedtektene side om side med forslaget.

Forslag til vedtak:
Saken tas til folge og vedtektene endres.

+/ Vedtatt.

9. Modernisering av husordensreglementet

Utdaterte og udekkende husordensregler

Husordensreglementet har ikke vaert oppdatert siden 1980-tallet, og inneholder mange utdaterte regler om for
eksempel dugnad, trappevask utfgrt av andelseierne og kabel-TV.

Det mangler ogsa tydelige regler for HMS, VVS, avfallshandtering, bruk av fellesomrader, sty og dyrehold.
Dette gjor det vanskelig for styret & bistd dersom det skulle oppsta konflikter relatert til dette i borettslaget.

Forslaget til nytt reglement er basert pa maler og hva som er typisk for naerliggende borettslag, samt enkelte
utfordringer borettslaget selv har hatt med avfallshandtering. Forslag til nytt reglement ligger vedlagt. Nedenfor
folger kommentarer til hvert kapittel i forslaget.

Kommentarer til det nye reglementet

Kapittel 1. Ansvar

Her fastsettes det hvem husordensreglene gjelder for og andelseieres eget ansvar for a fglge med pa
informasjon til fellesskapet.

Kapittel 2. Bruksoverlatelse / utleie
Spesifisering av hvordan man sgker om bruksoverlatelse/utleie i borettslaget.
Kapittel 3. Fellesomrader

Definisjon av hva som utgjer fellesomrader i borettslaget og bruk av disse. Her fastsettes det regler om
oppbevaring av gjenstander, bruk av apen ild og reyking pa fellesomrader.

Kapittel 4. Sikkerhet





| dette kapittelet finnes regler om at man blant annet ikke skal slippe uvedkommende inn i garden og serge for
at inngangsdarer holdes lukket.

Kapittel 5. Loftstua og takterrassen

Regler om reservasjon og rydding etter bruk av av takterrassen og loftstua.
Kapittel 6. Avfall

Regler om kildesortering og hensetting av avfall i fellesomrader.

Kapittel 7. VVS

Regler om andelseiers ansvar for blant annet a hindre tetting og frysing av ror.
Kapittel 8. Stoy

Regler om stilletid og hensyn til naboer ved oppussing.

Kapittel 9. Varsling ved byggearbeid / oppussing

Regler om at styret og naboer skal varsles ved starre oppussing samt forhandsvarsling ved stenging av felles
vann/strgm.

Kapittel 10. Dyrehold

Regler om at dyrehold tillates, men ikke skal veere til sjenanse for naboer. | tillegg fastsettes det regler om at
man skal rydde opp etter dyrene sine.

Forslag til vedtak:
Forslaget tas til folge og husordensreglementet oppdateres.

.~ Vedtatt.





