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Rapportens innhold

Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersekelser pa en forbrukervennlig
mate. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal-

og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som tradte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025+AC (heretter kun omtalt som NS 3600:2025). Se
naermere forklaring pa siden «Forklaring av tilstandsgraders.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene i
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). | utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt a inkludere enkelte tilleggsbestemmelser
fra Norsk Standard 3600:2025, med mal om a gi forbrukeren en tilstandsrapport med hayere kvalitet og et bedre
informasjonsgrunnlag fer boligkjep. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen), finnes pa siden «Utfyllende oversikt
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene
som felger, inngar denne ikke i tilstandsanalysen.

Undersekelsene som er gjort baseres pa det som er synlig, med mindre det er angitt at malinger, boring eller stikkprever
skal utferes. Tepper, lette mebler og inventar flyttes dersom det vurderes som nedvendig for a underseke bygningsdelen.
Tyngre maebler og inventar flyttes ikke nar de ikke vurderes a skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller
ikke foreligger andre grunner til & mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold.

Risikoopplysninger

En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem pa en tydelig og forbrukervennlig mate.
Opplysningen beskriver sannsynlig arsak, forventede konsekvenser og et foreslatt tiltak basert pa den mest sannsynlige
arsaken. Som hovedregel vil vedlikehold vaere mer kostnadseffektivt og baerekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer
baerekraftig enn utskifting. Baerekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslatt tiltak, i henhold til NS3600:2025. For
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. | enkelte tilfeller kan en risikoopplysning
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nedvendig for a sikre en forbrukervennlig
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres pa NS3600:2025, med falgende utdypende forklaring:

Arsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn

Forklaring: Nar det registreres et avvik, symptomer pa avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjor for drsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger
til grunn.

Konsekvens er hvilke folger tilstanden har fatt eller kan fa hvis det ikke gjores tiltak eller utbedringer

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke folger et avvik, symptomer pa avvik, eller andre risikoforhold vurderes 4 ha
medfort, eller kan medfere hvis det ikke gjores tiltak eller utbedringer. Eksempler pd slike folger kan vaere at forholdet
utvikler seg og forer til for eksempel at omfanget oker, at det oppstar folgeskader, okte reparasjonskostnader, eller behov
for starre tiltak eller utbedringer.

Utbedring [ foreslatt tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens

Forklaring: Nar det foreslds et tiltak, md det tas hoyde for at eksakte drsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere
undersokelser som ma gjores i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslds er gjort i

et baerekraftoyemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en hiandverkeranbefaling, som
normalt innebaerer storre utbedringer og utskiftninger for & oppfylle dagens forventning til moderne losninger og
forskriftskrav. En foreslatt utbedring kan variere fra 4 utfore grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til storre
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering.

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat pa hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3

Forklaring: Nar det gis et sjablongmessig prisansiag, vil estimatet vaere forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og
eventuelle skjulte folgeskader oppdages som regel forst ved naermere undersokelser. Anslaget er gitt i et baerekraftoyemed
og baseres [ hovedsak pa lokale utbedringer, ikke nedvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for
spesialkompetanse er andre forhold som kan pdvirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisansilag gir derfor kun
en grov indikasjon og md alltid felges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for & sikre et realistisk
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig 4 gi et anslag uten at det forst gjores en
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjores for 4 redusere risikoen for
spekulative estimater som kan vise seg d vaere misvisende.
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Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand pa en enkel og visuell mate. TG 0 og TG 1
anvendes nar strakstiltak ikke vurderes som nedvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes a
veere nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig arsak, konsekvens og foreslatt tiltak nar dette vurderes
som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag pa hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er
mulig & underseke gis TGIU (ikke undersekt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebzere fare for helse, miljg og sikkerhet (HMS)
kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder ogsa eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik
uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt pa seknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til
avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referanseniva. | tilfeller der en utferelse fraviker fra forhandsgodkjente lasninger fra
bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt lasning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres pa en fremlagt
analyse eller en egen analyse utfert av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngar som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette
innebaerer derfor at en utferelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke
anses nedvendig - med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger pa den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar
hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utferelsen fremstar fagmessig, byggteknisk erfaring,
skjenn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre
saerskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad ma benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert pa en forutbestemt vurdering av risikonivaet et gitt
avvik typisk medferer. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres pa en rekke faktorer som kan veere unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil
en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid veere representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede
faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer pa befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

{o_]\ TG O Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad O gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

{o_]\ TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)
Tilstandsgrad 1 gis nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nedvendig.
Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utferelse mangler.
{o_]\ TG 2 Vesentlige avvik (alder, slitasje, skader mv.)
Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, 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 & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til a
overvake delen spesielt pa grunn av fare for sterre skader eller felgeskader.
{Q_]\ TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nadvendig)
Tilstandsgrad 3 gis nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne
med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
Sjablongmessig prisanslag er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke ses pa som et pristilbud fra handverker. Kostnader ved utbedring avhenger av
personlige valg av utferelse og produkter. Markedspris pa materialer, produkter og handverkertjenester vil ogsa innvirke pa
utbedringskostnaden. For bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag pa utbedringskostnad for tilsvarende standard.
% TGIU Ikke undersakt
TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har veaert mulig & underseke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med sne pa undersekelsestidspunktet, skal dette oppgis.
7o HMS Forhold som apenbart kan medfere fare for helse, milje og sikkerhet

Ikonet (i) benyttes til & rapportere om forhold som dpenbart kan medfere fare for helse, milje og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjeper ma ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring Eiendomsopplysninger

Befaringsdato 25.08.2026 Type objekt Andelsleilighet
Referansenummer 15084987 Gate/vei adresse Monrads gate 21 C
Meglerforetakets oppdragsnummer  17-26-0176 Postnummer/sted 0564 OSLO
Hjemmelshaver/selger Stina Nedberge Skogrand Kommune 0301 - Oslo
Bygningssakkyndig inspekter Morten Bghler Hansen Gnr./Bnr.: 229/89

Tilstede pa befaringen Stina Nedberge Skogrand Andelsnr. n3

Utvendige snedekte flater Nei Borettslag / Sameie BORETTSLAGET T@YEN 2
Utetemperatur 15°C Tomt Eiet tomt: 3404 m?
Rapportdato 30.08.2026

Bygninger pa eiendommen

Bygningstype Byggar Tilbygg Ombygging
Andelsleilighet 1941

Tomtebeskrivelse

Andelsleilighet beliggende Griinerlakka, Oslo kommune. Felles tomt opparbeidet med blant annet asfalterte veier, plenarealer og andre forskjellige
beplantninger. Adkomst til boligen skjer via felles trappeoppgang. Det er installert porttelefon tilknyttet de enkelte boenhetene.

Byggemate

Leilighetsbygg oppfert i 1941. Grunnmur av teglstein. Bygget er oppfert med kjeller. Yttervegger i hovedsak av pusset tegl-/murverk. Etasjeskillere av
betong. Saltak i trekonstruksjoner. Yttertak er belagt med takstein (ikke besiktiget). Leiligheten har entréder med derkikkert. Brannklasse B30 og lydklasse
40dB. Balkongder med karmer av tre. Vinduer med karmer av tre. Leiligheten ventileres hovedsakelig med naturlig ventilasjon gjennom vinduer og ventiler.

Oppvarming
Oppvarming av boligen skjer i en kombinasjon mellom bruk av radiatorer/vannbaren varme (tilkoblet varmesentral) og gulvvarme/varmekabler pa bad.

Boligen inneholder
4. etasje: Entré, bad, soverom, stue og kjekken.

Adkomst til balkong fra stue.
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Sammendrag av boligens aktsomhetsforhold

Element
Vatrom - Bad

Kjekken

Tekniske anlegg

Andre rom

® Anticimex’

(2]
PODDD ;

Kontrollpunkt

Helhetsvurdering

Overflate gulv

Vannrer

Vannbaren varme (radiatorer, vannbaren gulvvarme, o.l.)

Overflate gulv

EIENDOM | 15084987, Monrads gate 21 C, 0564 OSLO
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Areal

Beskrivelse av arealmaling og arealbegreper
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til grunn for arealmalinger og
arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilherer denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | begrepet inngar ogsa veranda eller altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen veranda eller altan mv.

Maleverdige arealer

Et areal er maleverdig nar vilkar for fri heyde (heyde pa minst 1,90 meter med en lengde og bredde pa minst 0,60 x 0,60 meter), tilgjengelighet og permanent
gangbart gulv oppfylles. | etasjer med skratak gjelder egne bestemmelser. Ved nedvendige apninger i etasjeskiller for trapp, males kun det arealet som opptas
av trappen. | etasjen under méles gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige seyler og lignende er unntak og skal males selv om de
ikke oppfyller disse vilkarene og uansett om de har apning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingsheyde

Ikke maleverdig gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshayde, opplyses som areal med lav himlingsheyde (ALH). ALH opplyses sammen med
bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er maleverdige, er disse ikke medtatt som areal med
lav himlingsheyde (ALH).

Fysisk oppmaling og kontrollmaling

Det gjores oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra arealopplysninger basert pa
byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne male opp
skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formal, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjeres spesielt
oppmerksom pa at kontrollmaling av arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmaling i de fleste tilfeller kun kan
utferes av personer med spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid veere starre enn summen av arealene fra hvert enkelt
rom. Dette er pa grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder ogsa arealer for innvendige vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan vaere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel vaere maleverdig.
Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmaling av maleverdige arealer. Vurderingene av arealene er basert pa observasjoner
gjort pa befaringstidspunktet. Dersom den bygningssakkyndige avdekker apenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. Det er de siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre
holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Det gjores spesielt oppmerksom pa at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for & innhente
godkjente tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta spesielt hensyn til.
Konsekvensene kan i enkelte tilfeller vaere betydelige.

Skjennsvurderinger

| de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert pa en klar skjgnnsvurdering, opplyses dette. Nar oppmaling krever at den bygningssakkyndige
fastslar tykkelsen pa vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg male pa en praktisk mate, beregnes dette etter beste evne. | de tilfeller en bolig ikke
innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjskken, soverom, bad og toalett) vil hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser,
plattinger og lignende, klassifiseres som innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understattelse til bakken
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Andelsleilishet Internt bruksareal | Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
§ (BRA - i) (BRA - e) (BRA - b) Etasje (TBA)

55 55 6
Entré, bad, soverom, Balkong.
stue og kjekken.

3 3
Bod.
55 3 58 6

Total bruksareal: 58 m?

Kommentar til arealmalingen

Ifalge huseier inneholder borettslaget fellesarealer som kan benyttes av andelseierne. Det opplyses om felles delte arealer som: felles terkerom pa loft.
Leiligheten disponerer en bod i kjeller pa 3m2 (BRA-e). Bod merket med 429.
Arealet i loftsbod males til 7m2 (ALH), men grunnet lav takheyde er ingen deler av arealet maleverdig som bruksareal.

Takheyden i leiligheten er malt pa tilfeldig sted til ca. 2,25 meter pa bad og ca. 2,70 meter i evrige rom.

® Anticimex’
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

| forkant av befaringstidspunktet bes eier & gjere klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon ettersperres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS
3600:2025. Som et eksempel pa slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon pa vatrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngar i denne rapporten. Energiattest ettersparres ikke, da denne normalt utarbeides
senere i salgsprosessen og har begrenset relevans for tilstandsanalysen. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som
medtas (i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen), finnes pa siden «Utfyllende oversikt over rapportens innhold»
bakerst i rapporten.

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges pa befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt pa befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan pavirke rapportens
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for a kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes
som stette der den vurderes 3 tilfere nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad pa om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. I slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon
er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. | tabellen nedenfor angis det i
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt.

Type dokumentasjon Kommentar
Egenerklaeringsskjema Fremlagt egenerkleeringsskjema signert og datert 24.08.2026.

Byggetegninger for boligen (situasjonsplan, plan-, snitt og  Ingen byggetegninger ble fremlagt pa befaringsdagen.
fasadetegninger)

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
Eventuelle service- og tilsynsrapporter Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Dokumentasjon pa/om arbeider utfert de siste fem &rer  Fremlagt faktura (Comfort Storo) vedrerende montering av kjekkenkran og dusjbatteri, datert
utfert av handverkere 23.09.2025.

Dokumentasjon av vatrom (arbeider, utferelse, Fremlagt faktura (M-Tek) vedrerende bytte av varmekabel og stept gulv samt gulvfliser pa bad,
funksjonstesting og lignende) datert 16.01.2024.

Fremlagt skaderapport ifm feilsek pa defekt varmekabel pa bad, 04.09.2023.
FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold) Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
Samsvarserklaring(er) pa elektriske anlegg/arbeider For vurdering av eventuelle manglende samsvarserkleeringer vises det til rapportens avsnitt
(utfert etter ar 1999) og eventuelle tilsynsrapporter «Forenklet vurdering av elektrisk anlegg». Dersom det fremkommer opplysninger om at hele eller
knyttet til elektriske anlegg deler av el-anlegget mangler samsvarserklzering, eller det avdekkes apenbare tegn pa dette,

redegjores det for dette og de konsekvensene dette medferer i nevnte avsnitt.

Det er fremlagt 3 stk. samsvarserkleringer i forbindelse med diverse arbeider utfert i perioden
21.03.2023-14.03.2025.
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Rapport

Vatrom - Bad

Baderom fra 2000 (basert pa datomerking i sluk). Flislagt gulv med gulvvarme. Flislagte vegger. Malt glatt himlingsflate med downlights. Vegghengt
servantinnredning. Ovenpaliggende servant med armatur. Speil pa vegg over servant. Stikkontakt pa vegg over servant. Dusjnisje med glassvegg og forheng.
Vegghengt dusjarmatur. Gulvstaende toalett. Vannrer av kobber og synlige forkrommede rer. Synlige avlgpsrer av plast og stepejern. Naturlig avtrekksventil i
himling. Luftespalte for overstremning under der. Opplegg for vaskemaskin.

{Ql\ TG 2 Helhetsvurdering Det er valgt & vurdere vatrommet (og tilherende bygningsdeler) med en samlet helhetsvurdering. Felgende
hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Det er hull etter tidligere innfestinger i dusjsonen. Hullene er tettet med tettemasse, men det kan ikke
verifiseres ved visuell inspeksjon alene om lasningen gir tilstrekkelig fuktsikkerhet. Konsekvens er risiko for
utettheter.

Vindu er plassert i vatsonen, noe som anses som uheldig. Konsekvens er at forholdet medferer risiko for
fuktskader pa bade vinduet og tilstatende veggkonstruksjon.

Lokalfallet i sluksonen er mindre enn anbefalt. Konsekvens er at fallforholdet vurderes a ikke gi
tilfredsstillende bortledning av bruksvann ved normal bruk.

Fallforhold utenfor sluksonen vurderes ikke til a vaere tilstrekkelig for & lede eventuelt lekkasjevann til sluk,
og det er ikke pavist at vanntett sjikt har tilstrekkelig oppkant ved derterskel for & kompensere for dette.
Konsekvens er at forholdet gir risiko for at vann kan renne ut i tilstatende rom ved en lekkasje.

Vanntett sjikt har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, utettheter eller andre aldersrelaterte problemer.
Bygningsdelen er skjult, sa den faktiske tilstanden og dagens tettefunksjon er ukjent.

Vannrer av kobber (og tilherende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller
andre aldersrelaterte problemer.

Vatrommet har kun naturlig ventilasjon. Konsekvens er at dette erfaringsmessig gir lavere luftutskifting
enn mekanisk ventilasjon.

Innredningen baerer samlet sett preg av slitasje og enkelte mindre skader (svelleskader og lignende).
Konsekvens er at tiltak kan bli nedvendig for & opprettholde forventet funksjon og standard.

Med bakgrunn i at vatrommets vegger er av mur/betong er det ikke praktisk mulig & giennomfere
fuktmaling/hulltaking i et omrade der det erfaringsmessig forekommer skader. Hulltaking og fuktmaling i
lukkede konstruksjoner er derfor ikke utfert. Tilstanden inne i konstruksjonen er ikke kjent. Det ble
derimot gjennomfart et overflatessk med fuktindikator, uten at det ble pavist indikasjoner som tyder pa
fuktskader.

Oppsummert Basert pa vatrommets samlede tilstandsbilde og hovedmomentene nevnt ovenfor, ma det paregnes
fornyelse i nzer fremtid. Fornyelse av vatrom innebzaerer som oftest totalrenovering, og erfaring viser at
igangsetting av utbedrings- og fornyelsesarbeider ofte avdekker ytterligere forhold som krever tiltak, noe
det ma tas hgyde for.

Tettesjiktets tilslutning til sluk - Overflater vegger - Skruehull
Sluk dusjsonen
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Kjekken

Innredning fra omkring 2009. Glatte fronter. Benkeplate av tre. Nedfelt kjgkkenvask med armatur. Benkeskapsbelysning og stikkontakter over kjekkenbenk.
Integrert stekeovn, platetopp og oppvaskmaskin. Frittstdende kjsleskap med fryser. Ventilator i overskap. Vannrgr av kobber. Synlige avlepsrer av plast.
Gulvflater belagt med parkett. Malte veggflater. Malt himlingsflate. Malte fliser mellom kjekkenbenk og overskap.

™ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Avlgpsrer - Ventilator - Ventilasjon - Innredning

I,/._j\ TG 1 Ventilator Kjokkenventilator benytter kullfilter (ikke eget utkast). Ventilatoren er funksjonstestet, men effekten i en
brukssituasjon er ikke kjent.

Innredning Benkeplate har enkelte synlige riper. Forholdet vurderes som estetisk og uten funksjonelle konsekvenser.

{O_]\ TG 2 Overflate gulv Synlige deler av gulvets overflatemateriale baerer preg av slitasje med enkelte riper og hakk. Forholdet
vurderes i hovedsak til & vaere av estetisk betydning, men riper og hakk av en viss dybde kan gjere at
fuktighet som for eksempel fra rengjering forarsaker misfarging eller lignende konsekvenser. Fornying av
overflater, lokale utbedringer eller utskiftning kan iverksettes ved behov.

Vannrer Vannrer av kobber (og tilherende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller
andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, sa den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslatt
tiltak er videre overvaking, slik at lokale reparasjoner eller utskiftninger kan iverksettes nar dette viser seg &
veere ngdvendig.

Tekniske anlegg

Vannrer av kobber og synlige forkrommede rer. Leilighetens stoppekraner er plassert i sjakt bad. Synlige avlgpsrer i plast og stepejern. Stakeluke er ikke
lokalisert, og derfor heller ikke undersakt. Det er ikke kjent om stakeluke er etablert. Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann. Leiligheten er oppvarmet med
radiatorer tilkoblet varmesentral.

@ TG1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Innvendig stoppekran

I,/O_j\ TG 2 Vannbaren varme (radiatorer, Radiatorer og tilherende reropplegg har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen
vannbaren gulvvarme, o.l.) er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre
aldersrelaterte problemer. Foreslatt tiltak er videre overvaking, slik at lokal reparasjon eller utskiftning kan
iverksettes nar dette blir ngdvendig.

{Qj\ TGIU Innvendig stakeluke Innvendig stakeluke er ikke pavist inne i boenheten. Det vurderes at boenheten likevel har tilgjengelige
stakepunkter gjennom sluk og evrige komponenter tilknyttet avlepssystemet, men hvordan disse vil
fungere i en faktisk brukssituasjon er ikke kjent. TGIU er valgt fordi fullverdig kontroll av stakemuligheter
forutsetter spesialkompetanse pa rersystemer.

Andre rom

Gulvflater belagt med parkett. Malte veggflater. Malte flater i himling. Glatte innerderer. Garderobeskap pa soverom. Naturlig ventilasjon via ventiler i vinduer

{0_1\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Innerderer - Ventilasjon

{O_j\ TG 2 Overflate gulv Synlige deler av gulvets overflatemateriale beerer preg av slitasje med enkelte riper og hakk. Forholdet
vurderes i hovedsak til & veaere av estetisk betydning, men riper og hakk av en viss dybde kan gjare at
fuktighet som for eksempel fra rengjering forarsaker misfarging eller lignende konsekvenser. Fornying av
overflater, lokale utbedringer eller utskiftning kan iverksettes ved behov.
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Etasjeskiller og gulv pa grunn (skjevhetsmaling)

Etasjeskiller av betong. Mélingene er utfart som stikkprever og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er avdekket. Haydeforskjeller er
malt med laser pa fem utvalgte punkter i rom som er malt, hvor lokale haydeforskjeller er vurdert innenfor en lengde pa to meter. Total heydeforskjell i
boligens rom er ikke undersgkt eller malt. Det presiseres ogsa at malingen ble gjort mens boligen var meblert, noe som medferer visse begrensninger.

® TG1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
4. Etasje
I,/._j\ TG 1 4. Etasje Pa soverom er det pa tilfeldige punkter malt lokale haydeforskjeller opptil 9mm. | stue er det pa tilfeldige
punkter malt lokale haydeforskjeller opptil 12mm. Stikkprevene som er utfert har ikke avdekket vesentlige
skjevheter.

Yttervegger inkl. fasader

Boligen har yttervegger i pusset tegl-/murverk.

f0_|\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflatebehandling - Fasader og konstruksjoner av mur, betong og lignende - Synlige skjevheter eller deformasjoner

Vinduer og ytterdaerer

Leiligheten har entréder med derkikkert. Brannklasse B30 og lydklasse 40dB. Balkongder med karm/ramme av tre (fra 2024). Vinduer med karmer/ramme av
tre (fra 2024).

f0_|\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vinduer og omramming - Ytterderer og omramming

Balkonger

Utgang fra stue til balkong pa 6m2. Rekkverkshayde er malt til 1,20 meter. Balkong i metallkonstruksjoner. Rekkverk av metall. Gulvoverflater er belagt med
trelemmer.

f0_|\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Tilstand pa rekkverk og overflatematerialer - Konstruksjon og fundamenter
@ HMS Rekkverkshayde og Rekkverkshayder, lysapninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens

lysapninger gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.
Det ble ikke funnet avvik i henhold til gjeldende forskrift (pa befaringstidspunktet).

O Anticimex EIENDOM | 15084987, Monrads gate 21 C, 0564 OSLO Side 11/15



Forenklet vurdering av elektrisk anlegg

Avklaring om det har vaert gjennomfert tilsyn

Det er forsekt a finne ut nar det lokale el-tilsynet sist giennomferte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem ar gammel, og uten at det er gjort
endringer pa anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak pa bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem ar):

Det er giennomfert el-tilsyn av det lokale el-tilsynet, og rapporten viser
til avvik. Rapporten er datert 17.01.2023, har referanse/saksnummer
5302931, og viser til felgende avvik: isolasjonresistansen pa
utstyr/anleggsdel var for lav (gjelder lav isolasjonsmotstand pa kurs 6),
utstyr/anleggsdel var ikke betryggende festet (gjelder stikkontakt under
kjskkenskap). Det er fremlagt dokumentasjon pa at avvikene er utbedret.
Det elektriske anlegget er derfor vurdert pa grunnlag av resultatet av
tilsynsrapporten og fremlagt dokumentasjon pa at avvikene er rettet.
Forholdet er ikke undersekt naermere i denne rapporten.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

| tillegg til vurderingen over, er det gjennomfert en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
malinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersekelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og bestar av en rekke spersmal til eier, vurdering om
arbeid utfert etter 1999 er dokumentert med samsvarserklaering og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spersmal stilt til eier

Er eier tilgjengelig for & besvare sparsmal om det elektriske anlegget:

Ja, eier er tilgjengelig og har svart pa spgrsmal om el-anlegget.

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:

El-anlegget er fra boligens byggear/oppferingstidspunkt, men det er gjort
enkelte oppgraderinger i ettertid.

Er du kjent med at det er utfert arbeider pa det elektriske anlegget (etter
1999) hvor samsvarserklaering mangler, eller oppdaget apenbare tegn pa
dette?

Det mangler samsvarserklering for deler av det elektriske anlegget, for
eksempel arbeider utfart pa kjskken og bad. En samsvarserklearing skal
blant annet dokumentere hvem som har utfert arbeidet, hva som er gjort,
og bekrefte at arbeidet er utfert i henhold til gjeldende sikkerhetskrav.
Konsekvens er at det derfor hefter en usikkerhet rundt disse forholdene.
Forholdet ma kartlegges videre av fagkyndige.

Forekommer det at sikringer lgses ut:
Nei.

Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget:
Nei.

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne:

Ja, kursfortegnelsen er plassert i sikringsskapet.

Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeider pa det elektriske anlegget?
Nei.

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder (panelovner,
elektrisk gulvvarme og lignende) eller boligens hvitevarer:

Eier opplyser at varmluftfunksjon pa stekeovn ikke fungerer. Forholdet er
ikke videre undersgkt i denne rapporten.

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?

Ja. Eier opplyser at en spott over kjskkenbenk er defekt. Konsekvens er at
forholdet kan tyde pa underliggende feil og mangler pa anlegget.
Forholdet ma undersgkes videre av fagkyndige.
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Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige
Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

Sikringsskap plassert i gang utenfor leiligheten.
Anlegget er sikret med automatsikringer.

Er det synlige tegn pa om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd, eller andre tegn til termiske skader:

Ikke relevant.

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:
Nei.

Er det synlig tegn pa utette kabelinnferinger i inntak og/eller sikringsskap:
Nei.

Er det observert dpenbare ufagmessigheter pa synlige deler av anlegget:
Nei.

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:
Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert pa opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nedvendige kvalifikasjoner
kan utfere vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om a gjennomfere slike tilleggsundersekelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjgper ma ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Ja. Det er registrert forhold som tyder pa behov for at en kvalifisert
elektrofaglig person gjennomfarer en utvidet kontroll av det elektriske
anlegget. Det er kun en slik tilleggsundersgkelse som kan gi en
fullstendig oversikt over tilstanden, eventuelle feil og mangler, og hvilke
tiltak som kan veere nedvendige.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold

Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

| de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. Det er de siste

byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene,

som er sikre holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for & innhente tegninger, ferdigattest

eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,

er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersegkt. | slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke nadvendigvis forskriftskrav pa befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersekt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har &penbare ulovligheter, for eksempel &penbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette - uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk av arealer og romklassifisering slik dette
fremkommer av fremlagte byggetegninger?
Byggetegninger som viser romklassifisering er ikke fremlagt pa
befaringstidspunktet. Konsekvensen er at arealenes bruk med hensyn til
lovlighet, herunder samsvar mellom faktisk bruk og byggetillatelsen, ikke
har vaert mulig & undersoke.

Har boligen utleiedel (egen boenhet), hvis ja, er denne byggemeldt og
godkjent:

Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har veert utfert seknadspliktige inngrep i
baerende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei.

Er det registrert andre tegn pa apenbare forhold som kan pavirke lovlighet:
Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert pa de forenklede undersgkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?

Pa bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger, er samsvaret
mellom dagens bruk og byggetillatelsen ikke undersekt. Det anbefales
derfor alltid pa et generelt grunnlag at dette undersokes, selv om det
ikke er oppdaget apenbare tegn pa ulovligheter.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (pa befaringstidspunktet). Det
legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun pa visuelle vurderinger av apenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Nei.

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Boligen mangler godkjent slokkeutstyr. Forholdet pavirker sikkerheten.
Det er viktig & serge for at godkjent slokkeutstyr blir anskaffet sa snart
som mulig.

Har boligen tilstrekkelig reykvarsling/deteksjon:

Ja.
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Er det avdekket apenbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn pa at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (pa befaringstidspunktet):

Nei.

Kjenner eier til om det er utfert seknadspliktige arbeider pa brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei.

Oppfyller boligen krav til remningsveier:

Ja.

Er det montert komfyrvakt for kjgkkeninstallasjoner der dette er et krav:

Det anses som sannsynlig at det ikke er krav om komfyrvakt, basert pa
monteringstidspunktet til relevante el-installasjoner.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert pa de forenklede undersgkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Det er registrert forhold som krever tiltak. Likevel vurderes det ikke
som nedvendig at en person med brannfaglig spesialkompetanse
foretar en utvidet vurdering, sa lenge tiltakene gjeres. Tiltakene som
anses nedvendige er beskrevet under de aktuelle punktene.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold

Radon

Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og lesmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for haye radonverdier
innenders kan medfere helserisiko. Vurderingen baserer seg kun pa
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Malinger
av boligens radonnivaer gjeres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersakelser vurdert til & vaere aktuelt for boligen eller ikke:

Nei. Med tanke pa boligens plassering i bygget vurderes radon og
radonundersgkelser som lite aktuelt.

Er det gjennomfert radonmaling(er) i boligen:

Ikke relevant.

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet nar krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innfert):
Boligen er oppfert fer krav om radonsperre og andre forebyggende tiltak
ble innfert. Grunnet oppferingstidspunktet til boligen vurderes det som
sannsynlig at boligen har begrenset gasstetthet mot grunnen.

Er radonniva kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant.

Avklaring av behov for a gjennomfere radonundersekelser/tiltak

Basert pa de forenklede undersgkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Boligen er plassert sa hayt oppe i bygget at radonundersekelser
vurderes som lite aktuelt. Radonnivaene avtar normalt med heyden, og
sannsynligheten for radonproblemer blir betydelig mindre jo hayere
opp i bygget man befinner seg.

® Anticimex’

EIENDOM | 15084987, Monrads gate 21 C, 0564 OSLO

Geologiske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av geologiske forhold for
eiendommen i henhold til NS 3600. Kommunale datasett er ikke innhentet
og inngar derfor ikke i denne analysen. Vurderingen har bestatt i & avklare
om boligen er registrert innenfor aktsomhetsomrader for flom eller skred,
basert pa gijennomgang av tilgjengelige datasett fra Kartverket, NVE og NGI.
Det gjores oppmerksom pa at disse kildene i mange tilfeller bygger pa
satellittdata og annen fjernmaling, med de begrensninger dette innebaerer.
Undersgkelsene i denne rapporten er derfor ingen garanti for at det ikke
foreligger geologiske forhold av betydning for eiendommen som ikke
fremgar av kildene. Det tas videre forbehold om at datagrunnlaget kan vaere
ufullstendig eller motstridende, og at ikke alle omrader eller scenarier
nedvendigvis er kartlagt pa befaringstidspunktet. | tilfeller der
datagrunnlaget ikke gir et entydig bilde, er arsaken til dette ikke vurdert.
Vurdering av geologiske forhold utover det som er beskrevet over,
forutsetter spesialkompetanse og inngar ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsomrade for skred i tilgjengelige kart/datasett:
Nei.

Ligger boligen i aktsomhetsomrade for flom i tilgjengelige kart/datasett:

Eiendommen ligger i et aktsomhetsomrade for overvann.

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har bergrt boligen, eiendommen
eller nzeromradet?

Eier er ikke kjent med forhold av betydning for den aktuelle eiendommen.

Avklaring av behov for a videre kontroll av geologiske forhold

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Ja. Boligen er registrert som beliggende innenfor et aktsomhetsomrade
(se punktene over). Boligen er imidlertid en del av et sterre
boligkompleks, og basert pa boligens plassering i bygget vurderes det
som lite sannsynlig at den aktuelle boenheten blir pavirket i
nevneverdig grad av de aktuelle naturforholdene. Det anses derfor ikke
a veaere behov for sarskilte tiltak eller ytterligere utredning knyttet til
dette forholdet for den aktuelle boligen. Det er ikke undersekt om
nevnte forhold kan ha betydning for eventuelle fremtidige tiltak eller
endringer som gjelder felles bygningsmasse i boligkomplekset, og som
dermed kan pavirke beboerne indirekte.
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold

Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som
tradte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 (se naermere forklaring pa
siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjgres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). | utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel
valgt a inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mal om a gi forbrukeren en tilstandsrapport med heyere kvalitet og et
bedre informasjonsgrunnlag fer boligkjep. Merk at kravet til hvilke undersgkelser som utferes, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler.
Tabellen under viser hvilke tilleggsundersekelser som medtas, dersom de omfattes av undersakelsesnivaet for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter
og tilstandsvurderinger viser hvilke undersgkelser som er utfert og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert
i sjekkpunktene over, inngar den ikke i tilstandsanalysen. Falgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de

omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen:

Kjekken:

A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersakelser)

A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersakelser)

A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun pafelgende punkter):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal undersgke avtrekket over
kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.

e Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersgke om det er montert
komfyrvakt fra 2010-07-01.

A.2.2.6 Innredning (kun pafelgende punkt):

. Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker,
svelling, avflassing eller fuktskjolder.

Toalettrom:

A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersakelser)

A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersakelser)

Andre rom (eksklusive spesialrom):

A.2.4.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersekelser)

A.2.4.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersgkelser)

Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):

A.2.5.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersgkelser)

A.2.5.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersekelser)

Loft (innredet loftetasjerom):

A.2.6.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersgkelser)

A.2.6.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersekelser)

Plassbygde spesialrom:

A.2.8.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersekelser)

A.2.8.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersgkelser)

A.2.8.4 Vann- og avlgpsledninger inkludert sluk (alle tilleggsundersakelser)

lldsteder og skorsteiner inne i boligen:

A.2.9.1 lldsteder og skorsteiner inne i boligen (kun pafelgende punkt):

. Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker
pa skorstein, mellom skorstein og ildsted, og pa fundament for murt
peis pa trebjelkelag.

Innvendige trapper:

A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersgkelser)

Etasjeskiller og gulv pa grunn og evrige barende konstruksjoner:

A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv pa grunn (kun pafelgende punkt):

. Punkt 5 - Lokal heydeforskjell skal males med laser (5 punkter)
innenfor 2 m. Undersek minst to relevante rom per etasje som ikke er
vatrom.

Gyldighet

Krypkjeller:

A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for bade innvendig og utvendig

inspeksjon (alle tilleggsundersgkelser)

Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:

A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft

varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersgkelser)

Radon:

A.2.14.1 Radon (kun pafelgende punkt):

. Punkt 2 - Gjennomga fremlagt dokumentasjon av eventuelle
malinger.

Yttervegg:

A.3.17.2 Yttervegg - Kledning (alle tilleggsundersakelser)

A.3.17.3 Vinduer og ytterderer (alle tilleggsundersakelser)

Yttertak:

A.3.18.2 Tekking (undertak, slayfer, lekter og yttertekking) inkludert

gradrenner, alle typer beslag pa yttertak, takrenner og nedlep (alle

tilleggsundersakelser)

A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersakelser)

Utvendige vann- og avlepsinstallasjoner:

A.3.22.4 Utvendige vann- og avlgpsinstallasjoner, inklusive overvann og

avlep fra drenering (kun pafslgende punkt):

. Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal sperre eier om materiale og
alder pa stikkledninger.

Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avlepstank:

A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avlgpstank

(kun pafelgende punkt):

e Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale,
og ettersparre dokumentasjon fra tilstandskontroll.

Frittstaende bygninger og andre byggverk pa eiendommen:

Frittstaende bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust

undersgkes pa tilsvarende mate som boligen, med unntak for hulltaking i

lukkede konstruksjoner eller andre destruktive inngrep. Mindre bygninger

og konstruksjoner, som dukkehus, vedskjul, drivhus, postkassestativer,

overbygg for seppelkasser, gjerder (utover forhold som utgjer apenbar

HMS fare), gangstier, solskjermingsutstyr samt forhold knyttet til

grentarealer, undersokes ikke. Det samme gjelder driftsbygninger,

herunder laver, fjgs og bygninger benyttet til produksjonsformal, samt

bygningsdeler og bygninger som inngar i fellesarealer, for eksempel boder

og garasjer i fellesarealer. Rapportens innhold vil vise hvilke frittstaende

bygninger som er medtatt og undersgkt. Dersom en frittstdende bygning

ikke er beskrevet og tilstandsvurdert under avsnitt «Rapport», er den ikke

omfattet av tilstandsanalysen.

Rapporten skal ikke vaere eldre enn 12 maneder (fra befaringsdato). Er rapporten eldre enn dette ma Anticimex AS kontaktes angadende videre bruk. Hvis
rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor gyldighetsperioden pa 12 maneder, ma det innhentes skriftlig tillatelse fra Anticimex AS.

yndig:

Mobil: 90186203

.......... PO



& Partners Carl Berner Gjensidige ‘l \

Egenerklaering

Monrads gate 21 C, 0564 OSLO 24 Aug 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadr esse Enhetsnummer
Monrads gate 21 C Monrads gate 21 C

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

[l (X] Nei

Nar kjepte du boligen?
2013

Har du selv bodd i boligen?
a  [ne

Nar og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvisdet er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
0gsa oppgi annen relevant informasjon om eier skapet.

Jeg har bodd i boligen siden jeg flyttet inni juni 2013.

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesomr ader, som for eksempel garasie, ensker vi at du oppgir dette nar du
svarer pa spersmalenei egenerklaeringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring
Gjensidige Forsikring ASA-49

Infor masjon om selger
Selger

Skogrand, Stina Nedberge

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklaaingsskjemaet.

Boligkjgper anses & kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklagringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjares gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjaper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Sidel



Vatrom

211

212

213

214

215

216

221

222

223

224

225

226

Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Varmekablene i badegulvet fungerte ikke grunnet jordfeil i 2023. | januar 2024 ble det lagt nye varmekabler og nye gulvfliser. Arbeid ble utfert av

M-TEK.

Er det utfert arbeid p& bad, vaskerom eller toalettrom?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn p& arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2024

Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat D Ufaglaat

Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte

Arbeidet ble utfert av M-TEK. Det ble lagt et lavtbyggende gulv med varmekabel pa eksisterende betong, med fliser over. Det ble montert en ny

regulator.

Hvilket firma utfertejobben?
M-TEK

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

X  [ne

Navn pa arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2025

Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat L] Ufaglaat

Fortell kort hva som blegjort av fagleerte
Montert nytt blandebatteri i dusjen.

Hyvilket firma utferte jobben?

Comfort Storo

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

(X] 3 L Nei

Tak, yttervegg og fasade

Har det lekket vann utenfraoginn, eller er det sett andretegn til fukt?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til
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4 | din leilighet, er det utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?
Xl3a [ Nei, ikke som jeg kjenner til
411  Navnpaarbed
Nytt arbeid
412  Arsall
2025
413 Hvordan ble arbeidet utfert?
Faglaat D Ufaglaat
414 Fortell kort hva som blegjort av fagleerte
Totalrenovering av fasade i blokken, i regi av borettslaget. Det blei tillegg til arbeid pa hele fasaden satt inn nye vinduer og balkongder, og
montert ny balkong.
415 Hvilket firma utfertejobben?
Oslo Murmesterbedrift AS
4.16 Har du dokumentasjon pa arbeidet?
a  [ne
Kjeller
5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversysmmelsei kjeller eller underetasje?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
6 Har leiligheten kjeller, underetasie eller andrerom under bakken?
o Nei
8 Er det utfert arbeid med drenering?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
Elektrisitet
9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?
(Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til
Beskriv feilen og omfanget
Det har vaat feil pa varmekablene pa badet to ganger (i 2019 og i 2023). Som beskrevet under punktet p& baderom ble det lagt nye varmekabler pa
badet i 2024, utfert av M-TEK.
Ellers har det ikke veat feil pa det elektriske anlegget som jeg vet om.
10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
Xl3a [ Nei, ikke som jeg kjenner til
10.1.1  Navn pdarbeid
Nytt arbeid
1012 Argall
2025
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10.1.3 Hvordan ble arbeidet utfert?
Faglaat D Ufaglaat
10.1.4 Fortell kort hvasom blegjort av faglaerte
Full oppgradering av sikringsskap. Samtidig utfart trekking av jord til utekontakt p& balkongen, som ble installert i forbindelse med rehabilitering
av fasader og balkong.
10.1.5 Hvilket firma utferte jobben?
Lillestam Elektro AS
10.1.6  Har du dokumentasjon pa arbeidet?
a [ne
Rear
11 Har eilendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brgnn, avigpskvern eller liknende?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrer eller vannrar ?
L Nei, ikke som jeg kjenner til
13 Er det utfert arbeid pd utvendige eller innvendige avigpsr ar eller vannrar?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilag on og oppvar ming

14

15

16

Er det eller har det vaart nedgravd oljetank pa eéiendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilas onsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfart arbeid pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17

18

Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil eller gjort endringer paildsted eller pipe?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til
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Sopp og skadedyr

19

20

21

22

Har det veert skadedyr i leiligheten?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert mugg, sopp eller rétei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert mugg, sopp €eller ratei sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23

24

25

27

28

29

30

Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har du bygd paeller gjort om Kjeller, loft eller annet til boligrom?

[ (X] Nei

Selges eilendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

[  [XIne

Er det utfart radonmaling?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det andreforhold av betydning eller enansefor eiendommen eller naeromr adet?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfere endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Er sameiet eller borettdaget er involvert i konflikter av noe slag?

[l Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31

Har ufagleerte utfert arbeid som normalt ber utferesav fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

L Nei, ikke som jeg kjenner til
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32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

(Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:
Det ble montert ny kjgkkenkran i september 2025. Arbeidet ble gjort av faglaat rerlegger ved Comfort Storo.

Varmluften pa stekeovnen pa kjekkenet fungerer ikke. Stekeovnen fungerer helt fint utenom dette. En av lys-spotene over kjakkenbenken fungerer
ikke. En elektriker har tidligere sett pafeilen og konkludert med at det ikke kan repareres.

Det har vaat veldig positivt med alle oppgraderinger utfert i forbindelse med rehabilitering av fasader, vinduer og balkong (2024-2025).

Boligselger pakke

Boligen selges med boligselger pakke
Boligselgerpakken bestér av boligsel gerforsikring og tilstandsrapport fra Anticimex.

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjgper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfert.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 53127964
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Grunerlgkka Eiendomsmegling AS

Schala & Partners avd. Carl Berner v/Jgrgen Traran Akerland
Postboks 2030 Griinerlgkka, 0505 OSLO

E-post: jta@schalapartners.no

Deres ref.: 17260176 . Var ref.: 0028-1-429 Dato: 12.08.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Borettslaget Tayen I
Organisasjonsnr: 948318067

Andelseier: Skogrand, Stina Nedberge
Medeier:

Leilighetsnummer: 429

Adresse: Monrads Gate 21 C, 0564 OSLO
Andelsnummer: 113

Gnr. 229

Bnr. 89

Borettsinnskudd: Kr. 1 100,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa - polisenummer 93186304.

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

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

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

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

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

Ingen garasje- eller p-plasser. Borettslagets bygninger ble oppfert i Byantikvarens Gule liste i 2014. Rehabilitering: i
2025 ble det ferdigstilt rehabilitering av fasader og balkonger. Mars 2024: laneopptak med lanenr 98208319647 pa kr 2

919

000 til bygging av nye balkonger i farste etasjene i Helgesens gate 76, ref. vedtak pa generalforsamling 2022.

Kostnadene ved lanet skal i sin helhet dekkes av de respektive andelene: andel 1, 2, 3, 4, 5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13,
14 og 168. Lanet fordeles likt pa disse andelene. Borettslaget har en facebook-gruppe. Borettslaget har en hjemmeside
pa: vibbo.no/toyen-ii. Kontaktinfo til styret: toyen2@styrerommet.no. Borettslaget opprettet ny andel da tidligere
utleielokale i Monrads Gate ble solgt som bolig 2022.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98208319647
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,19%

Restsaldo 2821 212,00
Innfrielsesdato: 30.03.2054

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Ban

k: Husbanken



Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo

Innfrielsesdato:

Type rente:

Terminer i aret:

IN-avtale:

Bank:
Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo

Innfrielsesdato:

Type rente:

Terminer i aret:

IN-avtale:

Bank:
Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo

Innfrielsesdato:

Type rente:

Terminer i aret:

IN-avtale:

Bank:
Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo

Innfrielsesdato:

Type rente:

Terminer i aret:

IN-avtale:

Bank:
Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo

Innfrielsesdato:

Type rente:

Terminer i aret:

IN-avtale:

Avdragsfrihet til og med mai 2027

11467314-20
Annuitetslan
4,06%

574 753,00
01.12.2028
Flytende rente
2

Nei

Husbanken
11467314-01
Annuitetslan
4,06%

1442 400,00
01.12.2027
Flytende rente
2

Nei

Husbanken
11467314-10
Annuitetslan
4,06%

438 132,00
01.12.2027
Flytende rente
2

Nei

OBOS-banken AS
98207743445
Annuitetslan
5,19%

2 394 963,00
30.10.2034
Flytende rente

12

Nei

OBOS-banken AS
98208310313
Annuitetslan
5,19%

56 000 000,00
30.05.2054
Flytende rente

12

Nei

Vi gjer oppmerksom pa 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: 6 360,00,-

Herav:

Trappevask

Felleskostnader

Pr. dags dato

Evt. fremtidig endring:

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestaende 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


mailto:restanseforesporsel@obos.no

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:

Bank:
Lanenummer:
Restsaldo:
Kapitalkostnader:
IN-avtale:

Bank:
Lanenummer:
Restsaldo:
Kapitalkostnader:
IN-avtale:

Bank:
Lanenummer:
Restsaldo:
Kapitalkostnader:
IN-avtale:

1530,-
20 215,-
1582,-
370 605,-

OBOS Boligkreditt AS
98208319647

0,00

0,00

Nei

Husbanken
11467314-20
3442,31
730,97

Nei

Husbanken
11467314-01
8 638,82

2 997,35

Nei

Husbanken
11467314-10
2 624,06
910,45

Nei

OBOS-banken AS
98207743445

14 357,80

178,89

Nei

OBOS-banken AS
98208310313

336 476,00

1 483,47

Nei

Avdragsfrihet opphgrer i mai 2027 og kapitalkostnadene pr mnd. vil da gke med avdragsbetaling. Naermere informasjon
fremkommer i arsberetningen i egen note til regnskapet med overskriften «avdragsfrihet pa lan».

Sum andel fellesgjeld (kun 1an) kr 365 538,99,-, pr. dags dato.

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
avdrag) viser hvor mye det koster a 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 lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.
| 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". Vaer 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 spgrsmal angéende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Espen Bredeveien
Bergdalmo pr. e-post: espen.bergdolmo@obos.no eller telefon: 22 86 75 43.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som 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 fremgéar 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:

For selskap med intern forkjgpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjopsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjgpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers navn samt
adresse, fedselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle saerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS sa snart den foreligger. Segknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/'Yohannes Tsegay Hadera, e-post: toyen2@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 eventuell forkjopsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

Alle meglerkontorer som har aktivert tienesten Ambita Samhandling Forretningsfarer, er palagt & bruke den digitale
lzsningen fremfor & sende eierskiftemelding pa e-post. Dette innebaerer at alle henvendelser og foresparsler som
gjelder salgsmeldinger eller forhandsutlysninger, ma sendes via den digitale Igsningen.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. 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 kr 6.725,—
Innmelding i OBOS kr 500,
Gebyr for a forhandsvarsle forkjgpsrett kr 8.406,—

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av kjgpekontrakt for
personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen, ma alle vaere medlem
i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som betaler medlemskontingenten for alle som har
en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via felleskostnadene i borettslaget.

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 palape 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

INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJGPSRETT TIL DEG SOM
ER MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV


mailto:forkjop@obos.no
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Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg veere megler eller selger som selger selv, har en
del plikter i forbindelse med avklaringen av forkjgpsretten. | teksten under har vi kalt denne
personen salgsansvarlig. Salgsansvarlig méa varsle OBOS Avd. Forkjgp og be om avklaring av
forkjgpsretten.

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utlgser som regel forkjgpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for
hver enkelt bolig. Forkjgpsretten avklares etter meldefristen er utlept samt melding om bud
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjgpsrett kan avklares pa 2 mater, vi har kalt dem modell 1 og
modell 2.

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjapsrett kan avklares ved at:

1. OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller

2. OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

o OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til a gjere forkjapsrett gjeldende.
(her kalt modell 2)

o Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhandsvarsel mer enn 15
dager for melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1)

o Salgsansvarlig plikter a sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjopsretten,
samt informere interessenter om disse.

o Salgsansvarlig ma serge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om
borettslag §4-19 om angrefrist for de som benytter forkjopsrett.

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besgrger tinglysning og oppgjar (enten selv, eller
ved a kontakt oppgjarsfunksjon).

o Fristen medlemmene har for & melde interesse for & kunne benytte forkjap (meldefristen) vil
veere minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/

o Forkjagpsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis felger med
en bolighandel. Hvis kjgper skal overta innbo eller annet ma dette prises seerskilt i en
tilleggsavtale.

Vilkar for modell 1 — forhandsvarsling av forkjgpsretten (parallelt eller pa forhand):

e OBOS avdeling Forkjap far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer),
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt
prisantydning. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.

e Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8406,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjgp, mens tidligere gebyr mé betales.

e Melding til OBOS om & fa avklart forkjgpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner
ikke fristen a lgpe far meldingen er mottatt av Avdeling Forkjgp.

e Sa snart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjap med pris,
akseptdato, navn, fgdselsnummer og telefonnummer pa alle kjgpere, samt overtagelsesdato.
Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne, da OBOS
avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Meldingen méa ogsé inneholde
eventuelle andre
avtalte vilkar. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

e Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhandsvarsel ble mottatt til
salgsmelding blir mottatt av OBOS. Nye frister lgper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses
pa nytt, ma forkjgpsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr
1500,- (hvis OBOS mottar nytt forhandsvarsel innen et ar etter de mottok farste
forhandsvarsel. Etter dette palgper nytt fullt gebyr).
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Vilkar for modell 2 — avklaring av forkjopsrett til fast pris/ bud er akseptert:

For at 20 dagers fristen skal begynne a lgpe ma OBOS avdeling Forkjep fa skriftlig melding
om

salget. Dette gjares til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat.
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen a lgpe fgr meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetshnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fadselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre

vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har veert annonsert pa finn.no bes det
ogsa om at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle seerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt
informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjenning

Megler er ansvarlig for a sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier.
Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjap seknad til borettslaget, og ber
styret sende svar pa sgknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjgp sender ogsa
Avdeling Forkjgp sgknaden om godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra seknaden kom frem til laget. Kjgper har ikke rett til a ta
boligen i bruk far sgknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett

¢ Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-

med-forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjap

pa den maten kan forkjgp

meldes inn ved & sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder,

hvem som melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun

post adressert til OBOS Forkjap, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.

Det er ikke bindende & melde forkjap.

Medlemskapet i OBOS ma vaere betalt innen meldefristen.

Eventuell overfgring av medlemskap ma veere gjennomfart og betalt innen meldefristen.

Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjgp suspenderes ansienniteten i 12 maneder.

Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behgver ikke & ha sendt melding til OBOS

innen meldefristen, men for & kunne gjgre nytte av ansienniteten sin méa imidlertid forste

bud veere lagt inn hos salgsansvarlig for meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte
forkjgpsrett ma ha sendt inn skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjgp innen fristen. Alle
medlemmer bgr oppfordres til & melde seg til OBOS.

o De forkjopsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert
etter botid) gar foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde).

e Den som benytter forkjgpsrett ma som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-
tilknyttet bolig. Denne kan som regel ikke overfares til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter
unntaksreglene.

¢ Interessenter ma selv avgjere om de vil delta i budrunden hos megler.

Oversikt over gebyrer fra 01.01.26

Type gebyr Belogp Betales av:
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Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8406,-
Selger/kjgper(avtalefrinet)
(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

Gebyr for a benytte forkjgpsrett Kr 8406,- Kjgper (som benytter forkjap)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6725,- Selger
Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

(innen et ar etter 1. gangs utlysning av forhandsvarsel)
Forkjep krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

Hvis det benyttes forkjgp betales det gebyr for a benytte forkjgp, mens gebyret for evt.
forhandsvarsling faller bort. Hvis boligen forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste
forhandsvarselet som faller bort, mens tidligere gebyr ma betales. Det vil i safall betales gebyr
bade for tidligere runder med forhandsvarsling og nar det faktisk benyttes forkjap.

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.

Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palgper ved innsending av

forhandsvarsel til Avd. Forkjep. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom
boligen

fortsatt er usolgt.

Dersom du har spersmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjap, tif 22865500.



Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

Bolig. nr: Selskapsnr: Selskapsnavn (borettslagets navn):
Ny andelseier: Leilighetens adresse:

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

formidlet salg av ovennevnte bolig.
Overnevnte person(er) har kjgpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt
separat melding til OBOS avdeling Forkjgp som handterer forkjgpsretten for andelseierne i
borettslaget og forkjgpsberettigede OBOS-medlemmer.

Dersom forkjgpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjgperen fra OBOS
Avdeling Forkjgp. Dersom borettslaget ikke finner a kunne godkjenne kjgperen som ny andelseier,
ma dette formidles til de bergrte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5
Lov om borettslag.

Kjgpers naveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjoretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjaper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjgper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift




Eiendomsforvaltning

Arsmote 2026

Innkalling



Velkommen til arsmegte i BORETTSLAGET T@YEN I

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

Digital avstemning med mote:
Avstemningen apner 11. juni kl. 21:00 og lukker 15. juni kl. 21:00.

Du finner avstemningen pa:
https://vibbo.no/28

Det holdes ogsa et frivillig mate 11. juni kl. 18:00 , Velferdsrommet, Helgesens gate 78 E.

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

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

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

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

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

¢ En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

For deg som mottar innkallingen pa papir

Dersom du mottar denne innkallingen pa papir (lagt pa dermatte/i postkasse), betyr det at du ikke er registrert
til & kunne stemme digitalt. Stemmeblankett(er) ma legges i styrepostkassa pa utsida av Helgesens gate 76 C
innen generalforsamlingens slutt. De som er registrert digitalt, kan ikke stemme fysisk. Merk! Vent til 11. juni kl.
22 med a legge stemmer i postkassa, i tilfelle endringer som ma oppdateres og deles ut fysisk.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen
4. Arsrapport og &rsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. IN-ordning

7. Internett og TV

8. Montering av skjult sikringskrok pa vinduene i 2. - 4. etasje.

2av 52



9. Lokaler til bodutleie

10. Endring av husordensregler - §2 Ro

11. Endring av husordensregler - §6 Fasadene

12. Endring av husordensreglene - §9 Vaskerier og lagerlokaler

13. Endring av husordensreglene - §12 Styret

14. Fjerning av husordensregel - §13

15. Endring av vedtekt - §51 (2)

16. Forslag om & gjgre noe mot at makene legger bo i skorsteinene.
17. Bruksrett pa balkonger i HG78 som vender mot Finnmarkgata
18. Plan for rehabilitering av luftebalkongdgrer

19. Veien videre for borettslaget i forbindelse med stansvarsel fra Plan- og Bygningsetaten
20. Oppgradering og flytting av lekeplassen

21. Gi ca halve 21D og hele 21E stgyvinduer mot Monrads gate
22.Valg av tillitsvalgte

23. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i BORETTSLAGET TOYEN I
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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.

Styrets innstilling

Styret innstiller Mads Christian Nilsen Gribbestad (styreleder) til & veere mgteleder.

Forslag til vedtak
Mads Christian Nilsen Gribbestad er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til a signere protokollen.

Styrets innstilling

Styret innstiller Stine Hegreberg og Sissel Eidhammer.

Forslag til vedtak

Stine Hegreberg og Sissel Eidhammer er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes
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Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital. [ved negativt driftsresultat méa teksten tilpasses]

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. [Arets resultat overfores til egenkapital]

Vedlegg
1. 0028 Borettslaget Tayen Il - revisjonsberetning 2025.pdf
2. Arsregnskap 2025 til signering.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 304 000.

Styrets innstilling

Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjarelse settes til 304 000.

Sak 6
IN-ordning

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret legger frem sak om innfgring av IN-ordning i borettslaget. Ordningen innebeerer at den enkelte
andelseier far mulighet til & nedbetale store deler av sin andel av borettslagets fellesgjeld. Fellesgjelden
det gjelder, er lanene som er knyttet til rehabiliteringsprosjektet, og utgjer den desidert storste delen av
borettslagets samlede fellesgjeld.
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| dag betaler alle andelseiere sin del av fellesgjelden gjennom de manedlige felleskostnadene. Med en
IN-ordning kan man velge & innfri store deler av denne gjelden. For den enkelte vil dette gi lavere felleskostnader,
fordi rente- og avdragsdelen av kostnadene reduseres tilsvarende.

Ordningen er frivillig, og vil ikke pavirke andelseiere som ikke gnsker a benytte seg av den. For disse vil
felleskostnadene og gvrige forhold veere som i dag.

For mange vil IN-ordningen gi sterre fleksibilitet i egen skonomi. Noen kan ha mulighet til & finansiere boligen
pa andre vilkar enn borettslaget, eller gnske a redusere sine lapende utgifter. Samtidig er det viktig & veere klar
over at dette er en individuell vurdering, og at det ikke finnes ett riktig valg for alle.

Det er ogsa enkelte forhold man bgr veere oppmerksom pa. En innbetaling kan ikke reverseres, og pengene
kan ikke tas ut igjen senere. Ved & nedbetale fellesgjeld gker man sin egenkapital i boligen, og dermed ogsa
den kapitalen man har bundet opp. Din risiko for tap er begrenset til det belgpet du har betalt inn. Dersom
borettslaget i en ytterste konsekvens skulle ga konkurs, risikerer man a tape denne egenkapitalen.

For & illustrere hva IN-ordningen kan bety i praksis, kan vi se pa noen forenklede eksempler basert pa dagens
renteniva og nedbetalingsprofil:

» Dersom en andelseier har en fellesgjeld pa 200 000 kroner, utgjer dette i dag omtrent 1150 kroner per maned
i renter og avdrag. Ved a innfri hele dette belgpet, vil felleskostnadene reduseres tilsvarende.

» Ved en fellesgjeld pa 330 000 kroner, som er naermere giennomsnittet i borettslaget, utgjor kostnaden omtrent
1900 kroner per maned. En full nedbetaling vil dermed gi en tilsvarende reduksjon i manedlige felleskostnader.

» Foren hgyere fellesgjeld, for eksempel 500 000 kroner, vil rente- og avdragskostnaden ligge pa rundt 2 800
kroner per maned. Ogsa her vil en nedbetaling gi en tilsvarende reduksjon.

Eksemplene er ment som illustrasjoner. Den faktiske effekten vil variere noe avhengig av rente, nedbetalingstid
og den enkeltes andel av fellesgjelden.

For borettslaget innebzerer ordningen noen konkrete kostnader. Det palgper et etableringshonorar pa 32 500
kroner dersom ordningen innfares. | tillegg kommer en arlig administrasjonskostnad til OBOS, som utgjer 10
% av forretningsfgrerhonoraret, med et minimum pa 12 000 kroner og et maksimum pa 20 000 kroner per
ar per lan. Det palgper ikke administrasjonskostnad i etableringsaret. Kostnadene dekkes over borettslagets
fellesmidler, og vurderes som begrensede sett opp mot borettslagets samlede gkonomi.

For borettslaget som helhet innebzerer ordningen forst og fremst a legge til rette for gkt valgfrihet. Den
pavirkeri liten grad gkonomien eller driften, men medfgrer noe administrasjon og enkelte kostnader knyttet til
oppfalging av ordningen.

Styret vurderer IN-ordningen som en etablert og trygg lgsning som gir den enkelte andelseier storre
handlingsrom, uten & ha vesentlige konsekvenser for fellesskapet. Samtidig er det viktig & understreke at det
er opp til hver enkelt & vurdere om ordningen er hensiktsmessig a benytte seg av.

Styrets innstilling

Styret anbefaler & stemme for forslaget.
Forslag til vedtak

Generalforsamlingen i Borettslaget Tayen |l vedtar & giennomfgre ordning om Individuell Nedbetaling av
fellesgjeld. Styret i borettslaget sarger for & inngé de nadvendige avtaler for & gjennomfere ordningen.
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Vedlegg
3. IN-Brosjyre Hvit (003).pdf

4. Forslag om & inngé avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS om Individuell Nedbetaling av fellesgjeld.pdf

Sak7
Internett og TV

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret legger frem sak om fremtidig lgsning for internett og TV i borettslaget. Dagens lasning er basert pa
kabelnett (coax), som over tid erstattes av fiber. Selv om Igsningen fortsatt fungerer, er utviklingen tydelig:
tjenester leveres i skende grad over internett, og nye investeringer skjer i fiber.

Samtidig star borettslaget foran gkte kostnader, blant annet knyttet til [an. Styret har derfor lagt vekt pa
avurdere lgsninger som kan bidra til & holde felleskostnadene sa lave som mulig. Opplysninger fra ulike
leverandgrer viser at det er mulig & etablere fiber uten gkte kostnader, og i ett tilfelle til en lavere manedspris
ennidag.

Dagens kostnad til internett og TV er ca. 500,- per leilighet i maneden. Ett av tilbudene vi har mottatt ligger pa
184,- per leilighet i maneden (merk: kun internett).

En sentral del av vurderingen har vaert hvordan TV skal organiseres. Tradisjonelt har dette veert en kollektiv
kostnad, men bruken har endret seg betydelig. Mange benytter i dag stremmetjenester, og en felles TV-avtale
kan innebaere at beboere betaler for noe de ikke bruker.

Det har blitt sveert vanlig at borettslag kun dekker internett, mens TV er et individuelt valg. Dette gir stgrre
fleksibilitet og en mer rettferdig fordeling av kostnader.

Samtidig vil det fortsatt veere mulig & ha en enkel TV-lgsning med dekoder og fiernkontroll, for de som @nsker
det. Brukeropplevelsen vil i stor grad veere som i dag.

Styret har lagt vekt pa & finne en lgsning som bade er fremtidsrettet og skonomisk fornuftig. P4 denne bakgrunn
anbefales det & ga over til fiber, og a velge en modell hvor TV ikke inngar som et felles tilbud i borettslaget, men
som like fullt vil kunne bestilles av den enkelte beboer.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at generalforsamlingen stemmer pa forslag 1.

Styret legger til grunn at en modell hvor borettslaget har ansvar for infrastruktur og internett, og hvor TV og
gvrige underholdningstjenester er valgfritt for den enkelte andelseier, vil kunne bidra til lavere felleskostnader
og starre fleksibilitet.
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Forslag til vedtak 1

Vi anskaffer fibernett. Internett skal veere en del av det kollektive tilbudet i borettslaget. TV utgar fra kollektiv
avtale og vil veere mulig for den enkelte andelseier a bestille og betale selv.

Forslag til vedtak 2

Vi anskaffer fibernett. Badde internett og TV skal vaere en del av del kollektive tilbudet i borettslaget.

Forslag til vedtak 3

Vi beholder dagens teknologi. Styret gis fullmakt til & reforhandle dagens avtale med TV og internett, med
mulighet for et kollektivt grunntiloud med lavere hastighet og utvalg i TV-tiloud enn i dag.

Sak 8
Montering av skjult sikringskrok pa vinduene i 2. - 4. etasje.

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret viser til Ingrid Nyhus sitt forslag og vedtak i sak 10. fra forrige generalforsamling: «Styret bes om a’gjore
en utredning pa’hvor mye det vil koste a’bestille og montere integrert (skjult) luftesikring pa‘alle vinduer hvor
det er nadvendig, i alle enheter i borettslaget, og legge dette frem for andelseierne. Utredningen bes inneholde
total estimert sum, samt hvor mye det eventuelt vil utgjore per andel per mahed dersom denne summen skulle
bli lagt til pa‘fellesutgiftene.

Styret bes gjore en redegjoring da beboernes forsgk pa’a’gjere det samme har blitt stoppet, bl.a. med
begrunnelse om at Bykle kun tar imot slike henvendelser fra styret i Tayen 2 Borettslag.

Det bes videre om at andelseiere ved en senere anledning skal fa’mulighet til a’stemme over om bestilling og
ettermontering av skjult luftelas, etter redegjorelse fra styret om kostnader, er noe de gnsker at borettslaget
samlet skal betale for og legges til pa‘’fellesutgiftene, dersom dette ikke kan dekkes pa’andre mater som ikke

gir ekstra gkonomisk belastning for andelseierne.

Forslag stilles inn pa’bakgrunn av at vinduene vi har fatt levert ikke oppfyller kravet om a‘ivareta tidligere
funksjoner, samt en forventning om at styret skal sette beboernes sikkerhet hagyt pa’agendaen og bruke sunn
fornuft ift. hva som anses som sikkert nar vinduene star apne i luftestilling.

Vedtak: "Styret, eller andre beboere som far tillatelse fra styret, gjar en utredning pa’kostnader for innkjgp og
montering og muligheten for integrert luftelas i samtlige enheter, som fremlegges for andelseierne innen rimelig
tid. Styret apner for beboeravstemning om anskaffelse i etterkant, dersom dette ikke inngat i en erstatningssak
vedr. vinduene.."

Styret har foretatt en utredning av lufte- og sikringsbeslag, inkludert kostnader knyttet til innkjgp og montering
av skjult sikringskrok i samtlige enheter. Anslatt kostnad er 600 000 kroner for alle vinduer i 2. - 4. etasje

med unntak av baderomsvinduer i HG78 og vinduer som vender ut mot balkongene. Se informasjon pa Vibbo:
«Informasjon om lufte- og sikringsbeslag» 25. mars 2026 og «Referat fra informasjonsmgte om lufte og
sikringsbeslag» 17. april 2026.
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Videre vises det til vedtak i sak 9 fra forrige generalforsamling: «Styret ma‘vurdere muligheten for a’fremme
et erstatningskrav mot tidligere styre eller prosjektledelsen for merkostnader som falge av mangler ved de nye
vinduene.»

Styrets innstilling

Styret anbefaler & stemme for forslag 4. Styrets malsetting er a ikke gke husleien og belaste andelseiere for
ytterligere kostnader etter rehabiliteringsprosjektet. Det tas sikte pa & komme tilbake til generalforsamlingen
med en helhetlig redegjgrelse for status, mulige veivalg og anbefalt videre prosess sa snart dette er tilstrekkelig
avklart.

Forslag til vedtak 1

Det monteres ikke skjult sikringskrok i leiligheter fra 2. - 4. etasje i borettslagets regi.

Forslag til vedtak 2

Husleien gkes med 300 kroner per maned for samtlige andelseiere (med unntak av HG74) i ett ar slik at vi kan
spare opp tilstrekkelige midler til sikring av vinduene for hele borettslaget. Hensikten er deretter & sette ned
husleien igjen, men dette er uavklart pa ndveerende tidspunkt da borettslagets lanekostnader vil gke betraktelig
i midten av 2027.

Forslag til vedtak 3

Skjult sikringskrok for andeler i 2. - 4. etasje monteres i borettslagets regi, men gjgres pa den enkelte
andelseiers regning, og kun for de som gnsker. Kostnadene fordeles mellom de andelene som bestiller dette.
En slik lasning krever et visst antall bestillinger.

Forslag til vedtak 4

Styret utreder mulige erstatningskrav for a dekke utgifter knyttet til manglende sikringsbeslag. Styret legger
fram forslag 1, 2 og 3 for ny avstemning dersom dette ikke kan dekkes inn pa andre mater.

Sak 9
Lokaler til bodutleie

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret viser til sak fra florarets generalforsamling, hvor det ble vedtatt ny modell for utleie av ekstra bod, mot
betaling, til andelseiere. Grunnet et noen diffus omtale av hvilke lokaler styret ser for seg a leie ut som ekstra
bodareal, har vi i ar en presisering. Dette gjelder torkeloft, tidligere avfallsrom, kjellerrom, loftsrom og andre

arealer som i dag ikke er i ordinger bruk.

Styrets innstilling

Styret anbefaler & stemme for forslaget.
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Forslag til vedtak

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & ta i bruk og leie ut terkeloft, tidligere avfallsrom, kjellerrom,
loftsrom og andre arealer somi dag ikke eriordinger bruk, til boder, lager eller andre tilleggsformal for beboere,
der styret vurderer dette som hensiktsmessig.

Sak 10
Endring av husordensregler - §2 Ro

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Dagens husordensregel sier dette:
Det skal vaere ro fra klokka 22.00 til 06.00.

Hay musikk, hamring, boring og annet arbeid som skaper stey ma ikke utferes far klokka 08.00 og etter klokka
20.00 pd hverdager. Pa sendager og helligdager, 1. mai og 17. mai skal slikt arbeid ikke forekomme. Pd dager for
disse skal slikt arbeid avsluttes for klokka 18.00. Disse tidsrammene md respekteres ved oppussing av leilighet.

Beboere som planlegger oppussingsarbeid eller selskapelige sammenkomster i boligen ber varsle de
neermeste naboene pd forhdnd. Disse bestemmelsene gjelder i leilighetene, pd balkongene og fellesomrddene
innen- og utendors.

Grunnet endrede vaner og behov for tydeliggjoring, foreslas §2 a lyde:
2 Ro og stay

Beboere skal vise hensyn til naboer, samtidig som det er rom for et normalt sosialt liv. Musikk, fest og annen
sosial aktivitet skal tilpasses slik at naboer ikke plages.

Det skal vaere alminnelig ro i borettslaget mellom kl. 22.00 og 08:00. Med alminnelig ro menes at lydnivaet skal
veere sa lavt at det ikke er til sjenanse for naboer, herunder hay musikk, feststay, smell med dgrer og annen
aktivitet som kan forstyrre sgvn.

Pa fredager, lgrdager, 17. mai og nyttarsaften ma det paregnes noe mer sosial aktivitet enn ellers.
Seerlig stoyende arbeid av type boring, hamring og lignende er tillatt:

* Hverdager: kl. 08.00—20.00
* Lerdager: kl. 10.00-18.00
* Sgndager og helligdager/reddager: ikke tillatt

Beboere er ansvarlig for at innleide handverkere fglger reglene.
Beboere skal varsle neermeste naboer i god tid ved planlagt fest eller stayende arbeider.

Reglene gjelder i leiligheter, pa balkonger og i fellesomrader, bade inne og ute.

Styrets innstilling

Styret anbefaler & stemme for forslaget.
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Forslag til vedtak

Stemmer for endring av husordensregel §2

Sak 11
Endring av husordensregler - §6 Fasadene

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Dagens husordensregel sier dette:

For at borettslagets helhetlige ytre fasade ikke skal endres, md beboere som gnsker G installere f eks markiser,
storre blomsterkasser eller lignende forst soke styret om godkjenning. Maling av murvegger pd balkong skal
bare skje etter kontakt med vaktmester — samtlige andelseiere skal benytte samme malingsfarge. Etter seknad
til styret kan det gis tillatelse til oppsetting av antenner.

Grunnet kommunale fgringer, forelas §6 a lyde:

For at borettslagets helhetlige ytre fasade ikke skal endres, ma beboere som gnsker & installere gjenstander
som markiser, utelamper, starre blomsterkasser eller lignende forst sgke styret om godkjenning. Det er ikke
tillatt & male vegger eller tak pa balkong. Deler av bygningsmassen er pa Byantikvarens gule liste og det er
brudd pa lovverket om det fastmonteres gjenstander eller endres pa fasade uten godkjent sgknad.

Styrets innstilling

Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Forslag til vedtak

Stemmer for endring av husordensregel §6

Sak 12
Endring av husordensreglene - §9 Vaskerier og lagerlokaler

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Dagens husordenregel sier dette:
Vaskeriene er dpne fra 08.00 til 21.00 pd hverdager og fra 11.00 til 21.00 pd sen- og helligdager.
Det vises for evrig til oppslag i vaskeriene for bruken av disse.

Det finnes kjellerlokaler som kan leies ut til andelseierne. Lokalene kan bare benyttes til lager. Henvendelser
rettes til styret.

Pa grunn av nye rutiner for bodleie, forelas §9 a lyde:

§ 9 VASKERIER OG BODER TIL UTLEIE
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Vaskeriene er apne fra 08.00 til 21.00 pa hverdager og fra 11.00 til 21.00 pa sgn- og helligdager. Det vises for
ovrig til oppslag i vaskeriene for bruken av disse.

Det finnes ekstra boder som kan leies ut til andelseierne. Henvendelser rettes til styret.

Styrets innstilling

Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Forslag til vedtak

Stemmer for endring av husordensregel §9

Sak13
Endring av husordensreglene - §12 Styret

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Dagens husordensregel sier dette:

Henvendelser til borettslagets styre som gnskes styrebehandlet, mad skje skriftlig via kontaktskjemaet pd
nettsidene, e-post til styret@toyen2.no, eller en lapp i postkassa utenfor Helgesens gate 76 C. Styret har
taushetsplikt i alle saker det behandler.

Tayen Il har en fast ansatt vaktmester som skal hjelpe styret med & ivareta borettslagets eiendom. Vaktmester
nds pd telefon 928 81 731. Skriftlige beskjeder kan legges i vaktmesters postkasse utenfor vaktmesterkontoret
i Helgesens gate 76.

Mye utdatert informasjon, §12 foreslas a lyde:
§ 12 HENVENDELSER TIL STYRET

Henvendelser til borettslagets styre, enten av generell art eller saker som gnskes styrebehandlet, ma skje
skriftlig via de til enhver tid gjeldende kommunikasjonskanaler. Styret har taushetsplikt i alle saker det
behandler.

Styrets innstilling

Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Forslag til vedtak

Stemmer for endring av husordensregel §12

Sak 14
Fjerning av husordensregel - §13

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)
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Husordensregel §13 er overfladig, da utleie allerede er regulert i vedtektene (§4.2).

Styrets innstilling

Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Forslag til vedtak

Stemmer for fierning av husordensregel §13

Sak 15
Endring av vedtekt - §5.1 (2)

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret gnsker & oppdatere avsnittet om hva som er fellesskapets vedlikeholdsansvar og hva den enkelte
andelseier skal bekoste. | dag er vedtektene utydelige, som gjar at styret havnerivanskelige situasjoner dersom
andelseiere ber fellesskapet betale for utbedring av slitasjedeler.

Dagens paragraf §51 (2) og 5.2 (3) lyder som fglger:

§ 51 (2) Vedlikeholdet omfatter ogsd nadvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rar, sikringsskap fra
og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt
som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater,
skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med karmer.

§5.2 (3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsd utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskiftning
av termoruter, og ytterdarer til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger som er bygd inn i beerende konstruksjoner med unntak av
varmekabler.

Det foreslas a legge til i 51 (2):

“Nedvendig reparasjon, utskiftning og vedlikehold gjelder ogsa for slitasjedeler for gjenstander beskrevet i §5.2
(3), som lasesylindere, vridere, hengsler, tetningslister og lignende, i tilknytning til de enkelte andelene.”

Styrets innstilling

Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Forslag til vedtak
Stemmer for endring av vedtekt §5.1 (2)
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Sak 16
Forslag om a gjgre noe mot at makene legger bo i skorsteinene.

Forslag fremmet av:
Madeléne Angelica Wiklund

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er mye stay og potensielt farlig nar man er i neerheten nar de fatt unger.

Styrets innstilling

Styret anbefaler & stemme imot forslaget.

Styret har vurdert forslaget om & tette dpningene i skorsteinene for & hindre at maker etablerer seg der i
hekkesesongen. Vi har ogsa vurdert andre tiltak, som fugleskremsel, pipehatter og pigger. Etter en grundig-
undersgkelse er var vurdering er at effekten av slike tiltak sannsynligvis kun vil vare én sesong. Fiskemaker
er tilpasningsdyktige og kan finne alternative steder pa taket dersom tilgangen til pipene begrenses. Det er
derfor ingen garanti for at problemet blir borte, selv om tiltaket gjennomfgres.

Vi har 77 piper og kun 2-3 par hekkende maker. De er ikke farlige, verken for barn eller voksne. Maker som
stuper gjor det ikke for & angripe, men for a skremme for a beskytte ungene sine. Styrets anbefaling er a
holde avstand til unger som har falt ned fra taket. Det hekker makeri naboborettslagene, og lyden fra hekkende
maker er en del byen var som dette borettslaget ikke kan hindre alene.

Det styret derimot kan gjore, er a sgrge for at ubebodde reir fiernes etter endt hekkesesong/far neste sesong
starter, i trad med gjeldende regelverk. Dette gjores i forbindelse med annet planlagt vedlikehold. Makereir
kan oppsta «over natten». Da er det for sent & gjgre noe. Det er ikke lov & fierne reiret, uavhengig av om det
ligger i en sandkasse, blomsterbed eller pa et tak.

Forslaget om fuglesikring har ogsa veert vurdert tidligere, og det ble da innhentet tilbud pa fuglesikring

av pipene pa om lag 100 000 kroner, for det Anticimex mente var et tilstrekkelig niva av sikring. Sett opp

mot usikker effekt, mener styret at dette ikke er en hensiktsmessig prioritering i en periode hvor borettslaget
ma veere tilbakeholdne med nye kostnader.

Pa denne bakgrunn anbefaler styret at forslaget ikke vedtas.

Forslag til vedtak

Tette helt igjen hullet slik at de ikke tar seg ned i skorsteinene i det hele tatt.
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Sak 17
Bruksrett pa balkonger i HG78 som vender mot Finnmarkgata

Forslag fremmet av:
Hanna Skulstad

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Balkongene mot Finnmarkgata i HG78 ble pusset opp under rehabiliteringen, men er ikke apnet for bruk enda.
Bruksrett av balkongene er ikke avklart. Balkongene er na trygge, og vi ensker sveert gjerne a kunne tadei
bruk. Det er like mange balkongandeler som det er leiligheter i blokka. Balkongene har to utganger/ darer
per etasje. En skillevegg skal dele balkongene i to. Skilleveggene er ikke satt pa plass igjen etter oppussingen
og rehabilitering av degrene er ikke ferdigstilt. Ferdigstillelse av balkongene og tildeling av bruksrett vil veere-
positivt for borettslagets attraktivitet og verdien pa leilighetene.

Styrets innstilling

Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Det harsannsynligvis veert bruksrett til én balkongandel perandeli tidligere tider, men styret mener deter god
praksis & fornye dette slik at det finnes skriftlig bevis. Hver leilighet tildeles bruksrett til sin andel av balkongen
(50 %). Samtidig har det ikke veert skillevegger pa balkongene pa mange ar, og det er heller ingen planer om
a anskaffe dette. | praksis vil balkongene derfor fungere som en delt balkong mellom de to leilighetene som
hgrer til samme etasje. Bruken ma dermed avklares innbyrdes, basert pa dialog og alminnelig godt naboskap.

Dersom forslaget vedtas, vil styret gi neermere fgringer for bruk av derene i perioden frem til disse blir
restaurert.

Merk! Bruk av luftebalkonger i pavente av rehabilitering fordrer at minst én av to derer er i brukbar stand per
balkong. Dersom dette ikke er mulig, vil andelene tilhgrende gjeldende balkong ikke ha mulighet til & ta i bruk
luftebalkongen for derene har blitt utbedret.

Forslag til vedtak

Andelseierne i HG78 tildeles bruksrett til én balkongandel hver. Bruksretten knyttes til hver enkelt leilighet.
Balkongene apnes for bruk.

Sak 18
Plan for rehabilitering av luftebalkongdoerer

Forslag fremmet av:
Hanna Skulstad

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Balkongene mot Finnmarkgata i HG78 ble pusset opp under rehabiliteringen, men er ikke apnet for bruk enda.
Bruksrett av balkongene er ikke avklart. Balkongene er na trygge, og vi snsker sveert gjerne a kunne ta de i
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bruk. Det er like mange balkongandeler som det er leiligheter i blokka. Balkongene har to utganger/ derer per
etasje. En skillevegg skal dele balkongene i to. Skilleveggene er ikke satt pa plass igjen etter oppussingen og
rehabilitering av derene erikke ferdigstilt. Ferdigstillelse av balkongene og tildeling av bruksrett vil veere positivt
for borettslagets attraktivitet og verdien pa leilighetene.

Styrets innstilling

Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Styret arbeider allerede med en plan for ferdigstillelse av balkongene. Det er innhentet tilbud pa ngdvendige
arbeider, og vi sgker tilskudd til restaurering siden bygget er oppfart pa Byantikvarens gule liste.

Ferdigstillelsen ma ses i sammenheng med borettslagets gkonomiske situasjon og avrige vedlikeholdsbehov.
Styret kommer tilbake med mer informasjon nar vi har mer oversikt over de gkonomiske rammene.

Forslag til vedtak

Styret lager en plan for ferdigstillelse av rehabiliteringen av luftebalkongderer/-vinduer i HG78.

Sak 19
Veien videre for borettslaget i forbindelse med stansvarsel fra Plan- og
Bygningsetaten

Forslag fremmet av:
Synngve Hokholt Sagafos

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Borettslaget har siden begynnelsen av 2025 hatt stansvarsel fra Plan- og bygningsetaten ifbm. bytte av originale
oppgangsvinduer i Helgesens gate 76 og Monrads gate 21. Det star peri dag et originalt vindu igjen. Saken
har veert diskutert i styret 2024/2025 og 2025/2026 uten, meg bekjent at det foreligger en konklusjon for
veien videre, da det er en vanskelig sak. Jeg ansker derfor a foresla falgende for generalforsamlingen for a
komme videre i saken: Borettslaget saker Plan- og Bygningsetaten om & fa godkjent de 9 vinduene som er
byttet til, bevarer det siste originale vinduetioppgang 21D, og restaurerer dette. Da jeg var styreleder var jeg
muntlig i dialog med PBE om dette, og de antydet at dette kunne veere en god helhetlig lasning. Borettslaget vil
ikke kunne fa ferdigattest for fasaderehabiliteringen far vindusutskiftningen er sgkt om. Vi kan ikke vite utfallet
for en sgknad er sendt, men det er en tydelig start pa veien videre. Per na er det uheldig at borettslaget har
en slik sak med ukjent utfall som drar ut i tid. Det er viktig & fa fremdrift i saken.

Styrets innstilling

Styret anbefaler & stemme imot forslaget.

Styret deler forslagsstillers gnske om fremdrift i saken og en avklaring opp mot Plan- og bygningsetaten.
Samtidig mener styret at det pa naveerende tidspunkt ikke er hensiktsmessig a binde seg til én konkret lgsning
slik det foreslas.

Bakgrunnen for dette er at saken fortsatt er uavklart ogsa juridisk og skonomisk. Borettslaget star midt i
vurderinger knyttet til reklamasjon og mulige erstatningskrav som fglge av vindusutskiftningen. Rivning av de
originale vinduene er ikke godkjent av generalforsamlingen, og det ble en rekke ganger varslet om lovbrudd
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fra flere andelseiere til daveerende styre og prosjektledelse for rivningen ble iverksatt. A bytte vinduer uten
ngdvendig tillatelse er et brudd pa plan- og bygningsloven. Rivning av de originale trappeoppgangsvinduene er
betegnet av Plan- og Bygningsetaten (PBE) som en sgknadspliktig vesentlig fasadeendring.

Ut fra styrets forelgpige vurdering, kan det veere grunnlag for & fremme erstatningskrav for gkonomisk tap
pafert borettslaget som fglge av mangelfull etterlevelse av generalforsamlingens vedtak samt lovbestemmelser
i borettslagsloven og plan- og bygningsloven. Et generalforsamlingsvedtak nd om & godkjenne rivning av de
originale trappeoppgangsvinduene kan pavirke borettslagets posisjon i disse prosessene og i verste fall svekke
muligheten for & na frem med krav. Det er flere involverte parter, og det jobbes med & avklare ansvar og mulige
erstatningskrav

Styret er ogsa usikre pa hvilke skonomiske konsekvenser forslaget kan fa. Utfallet av en slik sgknad er ikke
gitt, og ulike utfall kan medfgre behov for ytterligere tiltak eller kostnader som det peri dag ikke er tilstrekkelig
oversikt over.

Styret mener borettslaget ikke skal bli ytterligere belastet skonomisk pa grunn av lovbrudd og restaurering
av det siste originalvinduet. Det sgkes imidlertid tilskudd til restaurering og vi arbeider med & fa en helhetlig
oversikt over PBE-saken, inkludert juridiske vurderinger, som vil legge grunnlag for en gjennomtenkt sgknad til
PBE. og mulige veivalg videre. Det tas sikte pa a redegjore naermere for dette innen kort tid, slik at borettslaget
kan ta stilling til veien videre pa et bedre opplyst grunnlag.

Pa denne bakgrunn anbefaler styret sterkt at forslaget ikke vedtas na.

Forslag til vedtak

Styret sgker uten ugrunnet opphold PBE om a fa godkjent de 9 vinduene som er byttet, og presiserer at det
siste originale vinduet i 21D bevares og restaureres i sgknaden.

Sak 20
Oppgradering og flytting av lekeplassen

Forslag fremmet av:
Synngve Hokholt Sagafos

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Dagens lekeplassi Tayen 2 er et sgrgelig, skue. Den er likevel megapopuleer, og det har de siste arene dukket opp
mange beboere i borettslageti alderen 0-6 ar. Dagens lekeplass beslaglegger et av de mest solrike omradene i
borettslaget, og inngjerdingen er veldig stor. Det er ikke noe god historikk pa tiltak som er gjort pa lekeplassen
de siste arene. Sanda har veert den samme i mange ar, og veert gjennom et stort rehabiliteringsprosjekt.

Ved a flytte lekeplassen blir et av de mest solrike omradene i borettslaget tilgjengelig for alle beboerne, og
ikke bare de som gnsker & leke med sand. Vi har allerede mange flotte utemgbler som kan flyttes hit. Det er
ogsa plantet hekk kant i kant med fortauskanten, slik at man kan rive hekken innenfor og fa enda mer solareael.
| de originale tegningene til borettslaget er lekeplassen i midten av hagen, ca utenfor 76C. Jeg gnsker & foresla
at lekeplassen flyttes hit, med trygge og aktuelle leker med malgruppe 0-6 ar, med under 1 meter fallhgyde
slik at alt kan monteres og fundamenteres pa gressplen. Budsjett: 200 000 for nye fastmonterte leker til
lekeplassen. Borettslaget har peridag 113 000 sremerket pa miljgkonto som er tilskudd fra Obos. Dette egner
seg meget godt til et slik prosjekt. Resten dekkes av vedlikeholdsmidler over ordineaert budsjett.
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Styrets innstilling

Styret anbefaler a stemme imot forslaget.

Styret deler vurderingen av at dagens lekeplass har behov for oppgradering, og at det er positivt med gkt
aktivitet blant barnefamilieri borettslaget. Samtidig mener styret at det ikke er riktig tidspunkt & gjennomfare
en full flytting av lekeplassen, seerlig grunnet borettslagets skonomiske situasjon.

En flytting vil innebeere mer enn kun anskaffelse av nye lekeapparater. Det vil ogsa veere behov for tilpasning av
underlag, opparbeidelse av nytt omrade og istandsetting av arealet der lekeplassen stari dag. Styret vurderer
derfor at det estimerte budsjettet pa 200 000 kroner fremstar usikkert og trolig for lavt sett opp mot det totale
omfanget av tiltaket. Vi mener samtidig at dette er feil tid & teamme hele miljgkontoen pa, da vi i trange tider
har behov for & kunne gjennomfgre sma tiltak med tilskudd fra miljgkontoen.

| borettslagets ndveerende skonomiske situasjon er det nedvendig & prioritere stramt, og styret mener at en
slik investering ikke bgr gjennomferes na.

Styret gnsker samtidig a legge til rette for forbedringer av dagens lekeplass, og gnsker gjerne at barnefamilier
sender forslag til tiltak og innkjgp til styret. Dette kan for eksempel vaere utskifting av sand, vedlikehold,-
maling og oppgradering av eksisterende utstyr og andre enkle tiltak som gir bedre kvalitet uten store
kostnader. Styret vil ogsa oppfordre til & undersgke muligheter for ekstern finansiering, for eksempel
giennom Sparebankstiftelsen DNB eller lignende ordninger, som kan gjore det mulig & giennomfere sterre
oppgraderinger pa sikt.

Pa denne bakgrunn anbefaler styret at lekeplassen vedlikeholdes og friskes opp der den eri dag, fremfor &
flyttes.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen vedtar a flytte dagens lekeplass fra mellom 78A-76A til midten av blokka utenfor
76C/78C,D. Budsjettramme for ny lekeplass inkludert montering er 200 000 hvor 113 000 dekkes av
borettslagets miljgkonto. Barnefamiliene tar ansvar for prosjektledelse og gjennomfgring.

Sak 21
Gi ca halve 21D og hele 21E stayvinduer mot Monrads gate

Forslag fremmet av:
Synngve Hokholt Sagafos

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

| rehabiliteringen er det et omrade i borettslaget vart som ikke fikk installert stayvinduer, til tross for at

de erirgd staysone. Det gjelder 28 vinduer i Monrads gate 21D (ca halve oppgangen) og 21E. Det er flere
involverte parteri hvorfor dette skjedde, og mange involverte parter. Styret ved byggekomité, Oslo Murmester
som totalentreprengr, Obos prosjekt som prosjektleder med mer. Det har veert forsgkt & fa rettet tiltaket ved
reklamasjon, men dette blir fort en lek hvor man peker pa hverandre. Det a faktisk starte en juridisk prosess for
arette tiltaket medferer risiko for at man ikke far giennomslag for det, i like stor grad som man far gjennomslag
for det.

Styrets innstilling
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Styret anbefaler & stemme imot forslaget.

Styret deler fullt ut gnsket om a fa rettet opp forholdet for beboerne i Monrads gate 21 D og E, og er enige i
at saken oppleves som urettferdig for dem det gjelder.

Premisset for generalforsamlingsvedtaket av april 2024 var at beboere i stgyutsatte omrader skulle fa
lydisolerte vinduer; dette gjelder ogsa leiligheter i Monrads gate 21 D og 21 E som er i rgd staysone pa-
kommunale steykart. A forskjellsbehandle beboere i stoyutsatte omrader er i strid med mindretallsvernet
i borettslagsloven og borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen trenger derfor ikke & vedta at beboere
de nevnte oppgangene skal fa lydisolerte vinduer og har ikke lov til & vedta noe annet.

Som forslagsstiller skriver, skyldes manglende lydisolering i de nevnte oppgangene, en feil som ble begatt
under bestilling eller installering. Styret arbeider for tiden med a finne ut hvem som har ansvar for feilen,-
og som ma bekoste oppgradering. Styret har innhentet pristilbud pa oppgradering, og vil hente inn flere
tilbud dersom det er hensiktsmessig. A forplikte til styret til en bestemt handlings- og framdriftsplan fer
ansvarsforholdene er avklart kan gjere det vanskeligere a holde de ansvarlige for feilen gkonomisk ansvarlig
for utbedringen.

Pa denne bakgrunn anbefaler styret at forslaget ikke vedtas na.

Forslag til vedtak

Styret henter 3 tilbud pa a rette jobben til steyvinduer i de 28 gjeldende vinduene, og fremlegger disse prisene
og tilbudene pa en ekstraordinaer generalforsamling hasten 2026, for a ta endelig stilling til retting av tiltaket.
Beboerne i borettslaget stiller seg positive til & fa dette forholdet i orden, i solidaritet med beboerne i 21D og
21E som har opplevd sveert urettferdig behandling, og de skal slippe ta denne kampen alene!

Sak 22
Valg av tillitsvalgte

| henhold til vedtektene skal styret ha en leder, valgt i separat valg pa generalforsamllingen, inntil fire andre
styremedlemmer og inntil tre varamedlemmer. Valgperioden er normalt to ar for leder og styremedlemmer
og ett ar for varamedlemmer, men kan settes kortere om generalforsamlingen bestemmer det. De siste arene
har leder veert valgt for kun ett ar, etter forslag fra valgkomitéen som har gnsket & gi hver generalforsamling
mulighet til & velge leder.

Ett av styremedlemmene som ble valgt for to ari fjorarets generalforsamling har valgt a trekke seg, men Vibeke

Evensen og Vilde Sparre fortsetter i sine verv.

Innstilling

Valgkomitéens innstilling er at Yohannes Hadera, Helgesens gt. 78D, velges som leder for ett ar; Mille Emilie
Olaussen, Monrads gt. 21A, og Stian Renning Olsen, Helgesens gt. 78 D, velges som styremedlemmer for to ar;
Inga Baadshaug Eide; Helgesens gt. 78C og Herman Friis, Helgesens gt 76D, velges som varamedlemmer for ett
ar.

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar

Falgende stiller til valg som styreleder:
* Yohannes Hadera
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Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Mille Emilie Olaussen

+ Stian Renning Olsen
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

¢ Herman Friis

* Inga Baadshaug Eide

Sak 23
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Roller og kandidater

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

* Yohannes Hadera

Valg av 1 varadelegat \VVelges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varadelegat:

* Vilde Sparre
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Styrets arsrapport

Arsberetning fra styret 2025/2026
Uteomrader

Uteomradene har fatt seg et skikkelig lgft det siste aret. Vi har plantet mange nye hekker, som rammer inn
hagene vare pa en tydeligere og penere mate. | tillegg har vi som vanlig fatt eksepsjonell innsats fra hagegruppa,
som til stadighet sgrger for at uteomradene vare fremstar ryddige og velstelte. Parsellkassene har blitt malt
og delvis byttet ut, og vi har fatt nye (brukte) avfallsbeholdere i bakgardene som na er lakkert.

Velferdsrom

| &r har vi pusset opp velferdsrommet, med god hjelp fra flere beboere. Lokalet fremstar nd som mer moderne
og anvendelig, og er klart for & huse bade meater og sosiale arrangementer. Rommet kan reserveres via Vibbo.
Det er spesielt hyggelig a se at barnefamiliene har tatt rommet i bruk, blant annet med faste treff pa sendager.

Styreendringer

| lzpet av aret har det veert flere endringer i styret. Ett styremedlem samt styreleder trakk seg fra sine verv.
Inga fra valgkomiteen tradte inn som fast styremedlem, og Mads Christian tok over som styreleder etter en
ekstraordinaer generalforsamling.

Dugnad og bomilja

Bade fjorarets og arets dugnad ble vellykket, med godt oppmgte og stort engasjement. Vi opplever at dette
har bidratt til et mer aktivt og involvert bomiljg, hvor flere tar ansvar for at borettslaget skal fremsta ryddig
og trivelig.

Lan — gkonomisk situasjon

| 2027 vil skonomien bli strammere enn i dag. Selv om noen |an nedbetales mot slutten av aret, vil vi samtidig
begynne a betale avdrag pa det store lanet pa 56 millioner kroner. Dette vil isolert sett gi gkte felleskostnader
per andel.

Det er derfor viktig at vi prioriterer godt, og bruker midler pa tiltak som enten styrker gkonomien eller er
ngdvendige for forsvarlig drift. Prognosene tilsier at 2028 vil bli mindre krevende, men 2027 blir et ar hvor vi
ma ha ekstra god kontroll pa kostnadene.

Sparetiltak

| ar har vi hatt et tydelig fokus pa & holde kostnadene nede. Vi har veert tilbakeholdne med sterre anskaffelser,
og heller prioritert mindre tiltak som gir synlig verdi for mange, som for eksempel beplantning i hagene.

Gjennom aret har vi ogsa gatt giennom og forbedret flere av borettslagets avtaler. Vi har aktivert Norgespris
pa fiernvarme, som kan gi en arlig besparelse pa flere hundre tusen kroner. | tillegg har vi inngatt ny-
rerleggeravtale med bedre betingelser enn tidligere. Vi fikk ogsa pa plass ny vaktmester, som sgrger for store
besparelser arlig, samtidig som Moa (vaktmester) er en veldig flink og trivelig kar.

Vi jobber ogsa med internett og tilhgrende kostnader. Dette behandles som egen sak pa generalforsamlingen.
Samlet sett gir reforhandling og endringer i flere avtaler betydelige besparelser.

Rehabilitering — prosess (+vedlegg)

Styret harlagt ned betydelig arbeid med reklamasjoner overfor totalentreprengr etter rehabiliteringen. Blant
forholdene vi har reklamert pa er:
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utskifting av originalvinduer i strid med rammetillatelsen fra plan- og bygningsetaten og uten at det er
dokumentert at de nye vinduene er gode kopier

* manglende stayisolering i steyutsatte omrader i Monrads gate 21 D og —E

+ darlig slemming - bade pa fasaden og balkongene

» gliperibalkongbrystningene i Helgesens gate 76 og Monrads gate 21

* manglende overflatebehandling og bruk av materiale for innvendig bruk i listverk rundt vinduene

» sprekker og andre avvik i takrenner og nedlgp

Styret folger opp ogsa snaut 150 individuelle reklamasjoner. Beboere som har sendt inn reklamasjoner som
ikke er lgst eller omfattet av punktene over og som ikke har fatt tilbakemelding fra styret i 2026, bes kontakte
styret.

Styret har engasjert et advokatfirma som bistar i oppfelgingen. Advokatutgiftene dekkes hovedsakelig av
borettslagets forsikring.

For neermere omtale av de ulike reklamasjonssakene og avrig oppfelging av rehabiliteringsprosjektet, se
vedlegg.

Merknader til regnskapet

Regnskapet avviker vesentlig fra budsjettet pa to omrader, som ma kommenteres seerskilt: "Drift og
vedlikehold" (med 8 mill. kr. palgpt mot 1,2 mill. kr. budsjettert) og "Konsulenthonorar" (med nesten 300 000
kr. palgpt og 30 000 kr. budsjettert).

Som det framgar av note 8, er budsjettavviket pa drifts- og vedlikeholdsposten hovedsakelig knyttet til
rehabiliteringsprosjektet "Sterre bygningsmessige vedlikehold", som utgjer 6,6 mill. kr. som det ikke var
budsjettert for. Snaut 3 mill. kr. av dette belgpet er knyttet til omstridte fakturaer fra Oslo Murmesterbedrift.
Styret har i samrad med regnskapsfgrer valgt a utgiftsfare disse i sin helhet, selv om vesentlige deler av
dette belgpet vil bli tilbakeholdt eller refundert (og trolig inntektsfert pa 2026-regnskapet). De omstridte
sluttfakturaene inngér i balanseposten "Leverandgrgjeld" og utgjer hovedtyngden av den kortsiktige gjelden.

Videre er det grunn til & stille spgrsmal ved at det tidligere styret valgte a ikke sette av midler til dette i budsjettet
som ble framlagt for generalforsamlingen i juni 2025, selv om det allerede var utbetalt eller fakturert store
belap til Oslo Murmesterbedrift og andre aktgrer.

Som det framgar av note 7 utgjer advokatutgifter om lag 2/3 av konsulentutgiftene. Hovedtyngden av
advokatutgiftene er knyttet til pdgdende reklamasjonssak. Det er imidlertid usikkert om enkelte advokat- og
konsulentutgifter skulle veert belastet borettslaget. Slike utgifter kan omfattes av et eventuelt erstatningskrav
mot tidligere styre.

Styret presiserer videre at formuleringen i note 8, om at vedlikeholdet anses tilstrekkelig til & dekke
verdiforringelse kun gjelder mulig verdiforringelse som fglge av manglende vedlikehold. Styret har forelgpig
ikke vurdert om utskifting av originalvinduer innebzerer en gkonomisk verdiforringelse.

Vedlegg: Om reklamasjonsprosessen knytta til rehabiliteringsprosjektet

1. Innledning

Borettslaget Tayen Il («borettslaget») ble rehabilitert i 2024, med borettslaget som byggherre. Styret
bestod den gangen av eksternt engasjert styreleder, med andelseiere og medboere som styremedlemmer
og varamedlemmer. Styrets fullmakter og rammer for oppdraget var forankret i generalforsamlingen, jf.
borettslagsloven § 8-9.
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Borettslaget som byggherre engasjerte Oslo Murmesterbedrift AS («<OMB») som totalentreprengr for
rehabilitering av borettslagets fasader, vinduer og balkonger, mens OBOS Prosjekt ble engasjert som
prosjektleder. Det ble videre opprettet en byggekomité, bestaende av enkeltmedlemmer fra styret,
totalentreprenar og prosjektleder, som tok Igpende (mindre) avgjgrelser underveis i prosjektet. Prosjektet ble
overtatt av borettslaget som byggherre 14. mars 2025.

Det er underveis og i etterkant av rehabiliteringsprosjektet avdekket en rekke feil og mangler, herunder lov-
og vedtektsbrudd, og avgjerelser tatt i strid med generalforsamlingens vedtak, med gkonomiske konsekvenser
for borettslaget. Som felge av en stadig skende misngye og mistillit fra andelseierne til styrets gjennomfering
av prosjektet, trakk eksternt engasjert styreleder seg i mars 2025. Det resterende styret fungerte som
interimstyre fram til generalforsamlingen juni 2025, hvor nytt styre ble valgt og tiltradte. Det var et mandat fra
generalforsamlingen til nytt styre om a gjennomga rehabiliteringsprosjektet i sin helhet med sikte pa a fremme
reklamasjonskrav for a rette opp feil og mangler, alternativt prisavslag, og vurdere grunnlaget for eventuelle
erstatningskrav mot de ulike aktgrene.

Det nye styrets kartlegging i trad med generalforsamlingens mandat, har avdekket avvik og mangler ved
giennomfaringen av prosjektet fra alle involverte aktgrer, dvs. OMB, OBOS Prosjekt og tidligere styre.
For & begrense det gkonomiske tapet for borettslaget, er det i samrad med borettslagets advokat (Ekko
Advokatfirma) gjort vurderinger av grunnlaget for reklamasjons- og erstatningskrav.

Pa denne bakgrunn er det igangsatt en reklamasjonsprosess mot OMB. Det er dialog mellom partene, og det er
et mal om en minnelig lgsning. En rettslig prosess er fra styrets side ikke @nskelig pa grunn av den gkonomiske
risikoen dette medferer, og mulige negative konsekvenser for andelseierne i form av gkte felleskostnader.

Reklamasjons- og erstatningsprosess mot OBOS Prosjekt er forestaende, og ogsa her er det et mal om &
komme fram til en minnelig Izsning. Det kan ogsa bli aktuelt & fremme erstatningskrav mot det tidligere
styret for eventuelle tap som ikke blir dekket av reklamasjoner og erstatninger fra totalentreprengr eller
prosjektleder. Slike krav ma vedtas av generalforsamlingen. Erstatningskrav mot (tidligere) styremedlemmer
dekkes av ansvarsforsikring, og skal ikke dekkes av styremedlemmer personlig.

Nedenfor falger en statusgjennomgang av den pagaende reklamasjonsprosessen mot OMB.
2. Reklamasjoner mot OMB

Det er underveis i rehabiliteringsprosjektet avdekket og papekt avvik, feil og mangler ved flere forhold, som
ikke ble rettet opp underveis. Etter at prosjektet ble overtatt av borettslaget som byggherre, ble det derfor
innhentet fagkyndig vurdering fra takstmann (Aktiva Takst AS) for en reklamasjonsvurdering av de tekniske
sidene ved gjennomfgringen av rehabiliteringen. | rapport av 24. juni 2025 ble det konkludert med flere avvik
og mangelfulle forhold, og i overtakelsesprotokollen av juni 2025, ble det reklamert over en rekke forhold ved
leveransen.

Etter at nytt styre tiltradte fra juni 2025, ble det etter en forelagpig gjennomgang hasten 2025 klart at
reklamasjonsvurderingen fra takstmannen av 24. juni 2025 ikke var fullstendig sett pa bakgrunn av styrets
egne befaringer og innrapporterte feilmeldinger fra andelseierne i borettslaget. Ny vurdering av takstmann
ble derfor giennomfart ved reklamasjonsvurdering av 16. februar 2026. Denne konkluderte med ytterligere
avvik og mangler, som det er reklamert pa. Som falge av reklamasjonene og innsigelser til sluttoppgjeret har
borettslaget holdt tilbake midler i pavente av utbedring av mangler.

Nedenfor falger en gjennomgang av forholdene det er reklamert pa overfor OMB.
3. Lydisolerende vinduer Monrads gate 21 E og deler av D

Monrads gate 21 («M21») E og deler av D ligger i henhold til Oslo kommunes staykart i rad steysone pa grunn av
hay trafikkstey fra Sars' gate. Det var derfor prosjektert med vinduer med lydisolerende glass i disse andelene
pa lik linje med gvrige andeler i borettslaget i rad staysone, blant annet ut mot Finnmarksgata i Helgesens
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gate 78 («H78»). Dette framgar av kontrakten, og var i trad med generalforsamlingens vedtak i april 2024
om at det skulle installeres lydisolerte vinduer i stayutsatte omrader i rad stgysone, jf. punkt 3 i referatet fra
informasjonsmegtet 29. januar 2024 som inngikk i beslutningsgrunnlaget for generalforsamlingsvedtaket.

Pa informasjonsmate 27. september 2024 ble det informert om at det skulle installeres trelags-isolerglass

i stedet for lydisolerende glass i M21 E og deler av D. Endringen ble begrunnet med endrede steykart fra
kommunen. Det er imidlertid avklart at M21 E og deler av D fortsatt er, og hele tiden har veert, i rad stoysone, jf.
Oslo kommunes stgykart. Bymiljgetaten skriver i brev av 16. desember 2025 at de ikke forventer redusert stay
fra trafikk i Sars’ gate.

Det er reklamert overfor OMB pa installeringen av trelags-isolerglass i stedet for lydisolerende glass. | tilsvar
til reklamasjonskravet har OMB anfort at det foreligger endringsmelding pa forholdet, dvs. at endringen

fra lydisolerte vinduer til trelags-isolerglass er akseptert av byggherre (tidligere styre). Det framgar av
korrespondansen mellom beboerne og det tidligere styret i januar 2025, at denne avgjarelsen ble opprettholdt
efter ny styrebehandling av tidligere styre.

Installeringen av vinduer uten lydisolerende glass og lufteventiler i M21 E og deler av D er i strid

med generalforsamlingens vedtak, mindretallsvernet i borettslagsloven § 7-13 og § 8-15 og vedtektene til
borettslaget § 10-3. Feilen og avviket fra prosjekteringen, vurderes som betydelig, med store gkonomiske og
velferdsmessig konsekvenser for bergrte beboere, og innebaerer en forskjellbehandling av ellers like andeler
i borettslaget i r@d stgysone. Det er styrets ansvar at rehabiliteringen er innenfor rammene av loven og
vedtektene, og naveerende styre har derfor ansvar for a rette opp i forholdet, slik at beboerne i M21 E og deler
av D far installert lydisolerte vinduer og lufteventiler pa linje med andre beboere i borettslaget i steyutsatte
omrader i red stgysone.

Styret legger til at lydisolerte glass og trelags-isolerglass er to helt ulike produkter, utviklet for ulike

formal og med ulik teknologi. Teknologien i lydisolerte glass gir en mye lavere staygjennomtrengning enn
trelags-isolerglass. Lydisolerende glass leveres med ulik steyreduksjon. Basert pa stgysonen andelene i M21
E og deler av D ligger i, ble det konkludert med at det skulle leveres lydisolerende glass med minimum
stayreduksjon pa 38 desibel (teknisk spesifisert som Rw + Ctr = 38 dB). De installerte trelags-isolerglassene
har stayreduksjon pa 24 desibel (Rw + Ctr = 24 dB). Dette gir ikke som anfgrt av OMB, samme utferelse og
funksjonalitet som de lydisolerende vinduene installert i H78.

Pa denne bakgrunnen holdes i farste omgang totalentreprensr OMB ansvarlig, ettersom OMB med
prosjekteringsansvar innenfor sitt funksjonsomrade har risikoen for at valgt og levert lgsning oppfyller
kontraktens funksjonskrav. Dersom OMB kan underbygge at leveransen er i trad med endringsmelding
godkjent av tidligere styre, vil styret i samrad med borettslagets advokat vurdere om OBOS Prosjekt, og
eventuelt i siste instans tidligere styre, skal holdes ansvarlig.

4. Originale vinduer

Det overordnede malet for prosjektet var a tilbakefare bygningene til opprinnelig byggear, fordi H78 er oppfort
pa gul liste. | den forbindelse ble det lagt til grunn at de nye leilighetsvinduene skulle veere gode kopier. Dette ble
understreket pa informasjonsmgtet 29. januar 2024. | forkant av metet ble det apnet for innspill fra beboerne,
som i brev av 24. januar 2024 understreket at det var viktig at originalvinduene i trappeoppgangene ikke ble
revet. Pa informasjonsmatet ble det informert om at det ikke var sikkert at vinduene skulle veere en del av
prosjektet, og uttalt at «[v]iser det seg at de er originale, s& ma de eventuelt restaureres». Det ble lovet at det
skulle sjekkes om vinduene var originale (jf. punkt 3 i referatet fra informasjonsmgtet). Originalarkitektur ble
ikke registrert og undersgkt for igangsettelsen av rehabiliteringsprosjektet, til tross for at H78 er pa gul liste.
Det ble ikke gitt ytterligere informasjon pa generalforsamlingen 3. april 2024, men av styrets forslag som ble
vedtatt, framgar det at vinduer og darer som skulle byttes, skulle vaere gode kopier av slik det var originalt, og
folge byantikvarens krav for gode vinduskopier.
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Pa denne bakgrunn kan ikke utskifting av originalvinduer anses a veere omfattet av generalforsamlingsvedtaket
av 3. april 2024. Etter borettslagsloven § 8-9 ma bygningsmessige endringer ut over vanlig forvaltning

og vedlikehold vedtas med 2/3 flertall i generalforsamlingen. Originalvinduene var heller ikke omfattet av
rammetillatelsen fra Plan- og bygningsetaten (PBE) av oktober 2023. Utskiftingen er derfor i strid med bade
borettslagsloven og plan- og bygningsloven. | februar 2025 ble arbeidet stanset som fglge av brudd pa
rammetillatelsen.

Andelseierne ble farst gjort kient med planene om & skifte ut oppgangsvinduene pa et informasjonsmate

24. oktober 2024. De originale kjellervinduene i H78 var pa det tidspunktet allerede skiftet ut. Andelseiere
varslet deretter styret og byggeledelsen gjentatte ganger om at rivning av originalarkitektur ikke var godkjent av
generalforsamlingen, om verdiforringelsen av inngrepet, tap av bygningenes karakter (funkisstil) og at tiltaket
var ulovlig da det ikke var sgkt om rammetillatelse til & rive originalarkitekturen. Til tross for varslene, valgte
styret & rive originalvinduene.

Avgjarelsen om a skifte ut alle originale elementer i borettslaget synes a veere basert pa tilstandsrapporten
fra 2021 («0028 - Vedlikeholdsngkkel Tayen Il Borettslag.»). Rapporten er skrevet av OBOS, etter befaring
utfert av OBOS, ekstern styreleder og vaktmester. Vinduene i trappeoppgangene ble oppgitt & ha en «teoretisk
brukstid pa 30-50 ar». | rapporten skrev OBOS at rehabilitering av vinduene kan vurderes, men anbefalte at
alle vinduene i borettslaget burde skiftes ut i sin helhet. Under utskiftingen ble det anfart fra det tidligere styret
at vinduene ikke var i god stand, at det var billigere & sette inn nye vinduer enn & restaurere de originale og at
nye vinduer ville fare til energibesparelse. Kostnadene for restaurering vs. utskifting ble oppgitt til hhv. 625 000
kroner og 125 000 kroner per vindu.

Tilstandsrapporten fra 2021 er skrevet uten at en uavhengig fagkyndig med spesialkompetanse pa eldre
bygningsmasse (kulturminnekompetanse) var med pa befaringen og kunne sikre at kulturhistoriske verdier,
materialkvalitet og restaureringsbehov ble korrekt vurdert, herunder levetiden pa vinduene. Vinduer laget far
midten av 60-tallet har ingen utlgpsdato dersom de blir vedlikeholdt. Nye vinduer har derimot en utlgpsdato
etter ca. 30 - 40 ar. Behovet for uavhengig kompetanse forsterkes av interessekonfliktene som kan oppsta ved
at samme aktgr utfgrer tilstandsrapporten og deretter tiener penger pa a utfere selve jobben (prosjektledelse),
noe som kan svekke tilliten til rapporten.

Under og etter utskiftingen av originale vinduer, er det gjennomfert fire befaringer fra uavhengige akterer av
originalvinduene i trappeoppgangene og i vaskerikjellerne. Alle har gitt tilbakemelding om at vinduene vari god
stand med materialer av ypperste kvalitet. Radgiver fra Murbyen Oslo har skrevet en rapport om kvalitet og
anbefalte restaureringstiltak. Tiltakene er ikke omfattende, og kan delvis gjgres av beboerne selv. Styret har
ikke funnet dokumentasjon pa det tidligere styrets kostnadsanslag, men 625 000 kroner per vindu framstar
som hgyt og tar ikke hgyde for muligheten for tilskudd til restaurering fra Byantikvaren, Kulturminnefondet og
Stiftelsen UNI.

| et beerekraftperspektiv framstar argumentet om energibesparelse ved utskifting av vinduer i uoppvarmede
trappe- og kjellerrom, som ikke er oppholdsrom og aldri har veert seerlig kalde, som et svakt argument for a
skifte ut originalvinduer med ubegrenset levetid, med nye vinduer med begrenset levetid.

Det er ikke underbygd at de nye vinduene er gode kopier av de originale funkisvinduene tegnet av arkitekt
Jens Selmer. Neermest ingen av momentene i Byantikvarens momentliste er fulgt. Det omfatter blant

annet vinduenes utforming, dimensjoner, kittfals, profiler, slagretning, materialbruk, glass (refleksvirkning /
tradglass), i tillegg til at innfesting endrer fasadens karakter betydelig.

Ut fra en samlet vurdering framstar det som originalarkitekturen aldri har veert vurdert nar det gjelder de siste
originalelementene i bygningsmassen. Dette stari skarp kontrast til prosjektets uttalte mal, og til de hensyn som
har veert vektlagt ved utskiftingen av leilighetsvinduer, hvor andelseierne i Helgesens gate 76 («H76») og M21
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har fatt vinduer med svekket funksjonalitet, selv om disse bygningene ikke star pa gul liste. | tillegg til & vaere
lovstridig har utskiftingen av originalvinduer forringet bygningsmassens antikvariske og gkonomiske verdi.

Styret arbeider for at andelseierne ikke skal belastes gkonomisk for utskifting av vinduer som
generalforsamlingen ikke har vedtatt & skifte ut. Verdiforringelsen som fglger av utskiftingen er vanskelig a
male, men styret arbeider med & hente inn estimater for gkte kostnader som felge av gkt vedlikeholdsbehov
og kortere levetid pa de nye vinduene. | ferste omgang har styret fremmet krav mot OMB som ikke har
dokumentert at de nye vinduene er gode kopier som forutsatt i anbudsdokumentene, og som ikke har sgrget
for at det foreligger tillatelse til & gjennomfare utskifting. Dersom OMB kan underbygge at de har oppfylt sine
forpliktelseri henhold til kontrakten, vil styret fremme krav mot OBOS Prosjekt og eventuelt mot tidligere styre
som har godkjent utskiftingen uten mandat fra generalforsamlingen.

5. Gliper og apninger i balkongbrystning mv.
Balkongene er rehabilitert og det er montert nytt rekkverk/brystning pa samtlige balkonger.

FDV-tegninger viser tette balkonger uten gliper for alle tre blokkene i borettslaget. Etter rehabiliteringen er det
na i motsetning til tidligere, store gliper mellom yttervegg, skillevegg og balkongbrystning pa alle balkongene pa
langsidene av H76 og M21. Det antas at dette skyldes malefeil, eller at oppmalingen i H78 er lagt til grunn ogsa
for H76 og M21, som har andre mal pa balkongene enn H78. Det reklamert pa dette forholdet.

For & utbedre dette, uttales falgende i reklamasjonsrapport 16. februar 2026: «For utbedring av forholdet ma’
apningene tettes med egnet beslag, slik som det er gjort pa’enkelte av de kontrollerte balkongene.» Tiltaket
omfatter ca. 105 balkonger, det ma’tilpasses og produseres beslag og montering av disse.

OMB har avvist reklamasjonskravet, og dette forholdet vil bli tatt videre i dialog med OMB.
6. Slemming av fasaden, herunder rengjering av slemming pa granittmur.

| reklamasjonsrapporten 24. juni 2025 utfert i forbindelse med overtakelse, ble det avdekket at det er omrader
pa fasaden som etter gjennomfart slemming avviker fra god hahdverksmessig utforelse og bestemmelser i NS
3420-N:2024. Det er reklamert p& avviket. OMB har avvist kravet, men har tilbudt prisavslag pa200 000 kroner
for estetisk forskjell.

I ny reklamasjonsrapport 16. februar 2026, er det pavist ytterligere avvik pa slemming. Takstmann har registrert
omrader med annen struktur og fargenyanse enn gvrige fasader, avskalinger, saltutslag og s@l avslemmemagrtel
ned pa granittmuren langs ytterveggene.l tillegg har til sammen 38 andelseiere rapportert om mangelfull
slemming pa sin balkong.

Takstmannens vurdering er godt forankret i relevante standarder, og kontraktens krav om at sluttresultatet
skal ha «tilsvarende overflate og farge som dagens», er et godt argument for borettslaget.

Pa denne bakgrunn er reklamasjonskravet mot OMB utvidet, og spersmalet om stgrrelsen pa utmalingen av
prisavslaget vil bli tatt med videre i dialogen med OMB.

7. Avvik ved nedlgp og takrenner, herunder sprekk i takrenner.

Under befaring med takstmann er det papekt at taknedlgp i H76 ikke er fgrt ned i drensrer. |
reklamasjonsrapporten av 16. februar 2026 uttales at svakt fall i terrenget og mye vegetasjon langs grunnmur
gjor at det er risiko for at takvannet farer til gkt fuktpakjenning mot kjellermuren og potensielt fuktinnsig. Valgt
lasning med & fore takvann ut langs grunnmur avviker fra anbefalinger i byggdetaljblad fra Sintef Byggforsk og
overordnet funksjonsbeskrivelse i kontrakt. Anbefalte utbedringstiltak fra takstmann er fglgende: «Vianbefaler
at de «ledige» oppstikkene fra drensledninger kontrolleres, om rgrnettet er funksjonelt og har tilstrekkelig med
kapasitet anbefales det & fore taknedlgpene til drensledning. Alternativt anbefales det a fore takvann lenger
ut fra bygningen og at vegetasjon langs kjellermuren fiernes.»
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Det er videre registrert flere sprekker i takrenner. Dette er ikke omtalt i selve takstrapporten, men inkludert i
takstmannens kostnadsestimat.

Borettslaget har reklamert pa begge forholdene. OMB har avvist kravet, og forholdene vil bli tatt med i den
videre dialogen med OMB.

8. Avvik ved smyglister, herunder bruk av materiale beregnet for innvendig bruk, manglende fuging og
overflatebehandling, samt synlige spikerhull.

Ved overtakelsen av prosjektet ble det papekt og reklamert pa at det ikke er tilstrekkelig slemmet inn mot
smyglister, samt at endeved pa listverket ikke er overflatebehandlet. Dette forholdet er bekrevet slik i bade
reklamasjonsrapport 24. juni 2025 og 26. februar 2026: «<Smyglister/dekklister er levert ferdigmalt, i hovedsak
er listene ikke innpusset/slemmet og det er registrert ubehandlede kappflater og spikerhull.»

Videre er fglgende uttalt i reklamasjonsrapport 24. juni 2025: «Smyglistene/dekklistene er levert i ferdig

malt trevirke av furu, normalt benyttes dette som innvendig listverk. Listene er ikke fuget mot vegg eller
overflatebehandlet etter montering. Materialvalg og utfgrelse vil fgre til at trevirke utsettes for fuktighet og det
vil kunne utvikle seg fuktskader i listverket utvendig.

Forholdet er vurdert til a’vaere ett avvik fra forventet leveranse, god hahdverksmessig utfgrelse og TEK 17. [...]
Det anbefales at alle smyglister/dekklister overflatebehandles samt at overgang mellom listverk og mur fuges
med en elastisk fugemasse.»

OMB aksepterte ved overtakelsen at deler av forholdet er en mangel, og har tilbudt & utbedre endeveden
av belistningen med maling. Ingen andre mangler ble akseptert. OMB har anfgrt at «[v]induer er i trad med
referansevindu samt samsvar med avklart finish referatfert i

avklaringsmgte» og at «[b]ar endeved i gjaering samt spikerhull var avklart tidlig i prosjektet.»

| brev av 17. april 2026 bekrefter OMB at deler av forholdet er en mangel og vil utbedres som beskrevet
ovenfor, men ny fuging av overgang mellom list og smyg avvises som ikke i samsvar med avtalt leveranse. OMB
henviser til at referansevinduet som ble lagt til grunn som standard for videre utfgrelse og som var akseptert
av byggherre, var fuget bak og ikke utenfor.

Borettslagets posisjon pa dette punktet vurderes som god i og med at OMB selv har akseptert at deler

av forholdet er en mangel, og videre ved at takstmannens vurdering er godt forankret i kontraktens krav,
TEK 17 og relevante bransjestandarder. Kontraktens funksjonsbeskrivelse krever at arbeid skal utferes i
henhold til leverandgrens monteringsanvisninger og bransjestandarder, og at relevante anbefalte lasninger i
Byggforskblader skal legges til grunn for utfgrselen. Dette forholdet vil bli tatt videre i dialog med OMB.

9. Mangler ved vindu- og dgrleveransen, herunder feilleveranse av vindu i H76 og manglende lister pa vindu
i velferdsrommet

OMB har akseptert at speilvendt leveranse er en mangel og opplyser at materiale er tilgjengelig i kjelleren til
borettslaget og vil bli utbedret innen utgangen av mai. Styret vil falge opp at utbedringen faktisk vil skje innen
lovet tidspunkt.

For gvrige forhold som omfatter at balkongderer ikke lar seg dpne mer enn i underkant av 90 graders stilling, i
tillegg til at det mangler lister pa vindu i velferdsrommet, anfgrer OMB at dette ikke er paviste mangleriforhold
til avtalt leveranse. Disse forholdene vil bli tatt videre i dialog med OMB.

10. Lyktestopler

| forbindelse med rehabiliteringen ble det kjgrt ned én lyktestolpe mellom H78 og H76, og én lyktestolpe mellom
H76 og M21. OMB har akseptert forholdet. Her var det opprinnelig i byggematereferat uttalt at «TE [OMB, vdr
anm.] bestiller nye lysarmaturer, ARK design og Takst og vindu ordner dette direkte med borettslaget»
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Det har imidlertid vist seg vanskelig & erstatte de gdelagte lysarmaturene med nye tilsvarende. Styret har
forsgkt & finne lignende ved & kontakte Noral som er de som laget de opprinnelige, sokt pa FINN og kontaktet
butikk som selger Noral produkter. Det er ikke mulig & oppdrive disse lenger da de ikke har dem i sitt sortiment
lenger.

Lyktestolpene er to store lyktestolper med fundament som er noe uvanlig i dag, og sjansen er derfor stor for at
en ikke bare ma bytte lampene, men ogsd ma bytte fundamentet, med det arbeidet og merkostnadene det vil
innebeere med graving og elektriker. Styret prgver & unnga at alle lyktestolpene ma skiftes ut for a fa lik design,
men ser at hverken styret eller byggeprosjektet har klart & finne gode erstatninger som fungerer sammen med
de gjenveerende lyktestolpene.

Saken fglges opp overfor OMB.
11. Individuelle reklamasjoner

Styret er kjent med snaut 150 reklamasjoner fra beboerne. Mange av disse er Igst og mange er omfattet av de
generelle reklamajonene nevnt over. | tillegg har flere beboere meldt inn problemer med lgse dervridere og
darlig kvalitet pa gulvflisene, og styret vurderer a reklamere pa disse samlet. Vi kan ikke utelukke at enkelte
reklamasjoner ikke har veert fanget opp i oversikten var. Beboere som har sendt inn reklamasjoner som ikke
er omfattet av de generelle reklamasjonen nevnt over og som ikke har hgrt noe fra styret i 2026, bes kontakte
styret.

SLUTT
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Til generalforsamlingen i Borettslaget Toyen Il

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert drsregnskapet for Borettslaget Teyen |l som bestér av balanse per 31. desember 2025,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsdret avsluttet per denne
datoen og noter til &rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter v@r mening oppfyller rsregnskapet gjeldende lovkrav, og gir drsregnskapet et rettvisende bilde av
borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler
for regnskapsdret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med den internasjonale revisjonsstandarden for revisjon av regnskap
til mindre komplekse enheter (ISA for MKE). Vdare oppgaver og plikter i henhold til ISA for MKE er beskrevet
nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av
borettslaget i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare avrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig
som grunnlag for var konklusjon.

Qvrig informasjon

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

| forbindelse med revisjonen av drsregnskapet er det var oppgave & lese avrig informasjon. Formdlet er &
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den avrige informasjonen og &rsregnskapet og
den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt evrig informasjon ellers
fremst@r som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom evrig informasjon fremstar som vesentlig feil.
Vi har ingenting @ rapportere i sé henseende.

Ledelsens ansvar for &rsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide @rsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsé ansvarlig for slik intern kontroll som
den finner nedvendig for & kunne utarbeide et &rsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Ved utarbeidelsen av @rsregnskapet md ledelsen ta
standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift.
Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for &rsregnskapet sé lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mél er & oppnd betryggende sikkerhet for at &rsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder vér konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfert i samsvar med ISA for MKE, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan

Tell Norge AS, Dronning Eufemias gate 8, 0191 Oslo
T: +47 96 00 55 44, org. no.: 834 836 912 MVA, www.tellnorge.no
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oppstd som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pévirke de ekonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av Arsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 21. mai 2026
Tell Norge AS

Thomas Olsen
statsautorisert revisor
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BORETTSLAGET TGQYEN I
ORG.NR. 948318067, KLIENTNR. 28

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. Pa de neste sidene presenteres 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 stgrrelsen 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 2025 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. -887798 1270172
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -5424 801 -47 910 231
Fradrag for gjennomfart padkostning -1464 872 -1 604 550
Tillegg for nye langsiktige 1an 17 10000 000 48 919 000
Fradrag for avdrag pa langs. lan 17 -2211255 -1552 382
Innsk. gremerk. bankkto -7 983 -9 807
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 891089 -2157 970
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 3291 -887 798
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 3670 568 2 444 963
Kortsiktig gjeld -3 667 277 -3 332 761
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 3291 -887 798
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BORETTSLAGET TGQYEN I
ORG.NR. 948318067, KLIENTNR. 28

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 12789997 10147394 12800000 12800 000
Andre inntekter 3 180 043 15 300 0 10 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 12970040 10162694 12800000 12810000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -256 233 -213 337 -247 000 -42 864
Styrehonorar 5 -304 000 -420 580 -304 000 -304 000
Revisjonshonorar 6 -3125 -12 250 -12 000 -12 360
Forretningsfgrerhonorar -217 820 -209 440 -219 000 -228 855
Konsulenthonorar 7 -290 762 -66 120 -30 000 -130 000
Drift og vedlikehold 8 -7998090 -50276004 -1230000 -960 000
Forsikringer -609 059 -518 324 -580 000 -649 600
Kommunale avgifter 9 -1515095 -1387280 -1567000 -1639472
Energi/fyring 10 -2112160 -2210604 -2455000 -2 255000
TV-anlegg/bredband -890 057 -826 279 -858 000 -900 000
Andre driftskostnader 11 -822 924 -711 389 -716 000 -698 250
SUM DRIFTSKOSTNADER -15019 325 -56 851607 -8232000 -7 834 401
DRIFTSRESULTAT -2049 285 -46688913 4568000 4975599
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 144 102 69 601 0 0
Finanskostnader 13 -3519618 -1290919 -564 000 -3 213 528
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -3375516 -1221 318 -564 000 -3 213 528
ARSRESULTAT -5424 801 -47 910 231 4004000 1762071
Overfgringer:
Udekket tap: -5424 801 -47 910 231
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BORETTSLAGET TGQYEN I
ORG.NR. 948318067, KLIENTNR. 28

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 9048 724 7 583 852
Tomt 3535430 3535430
Andre varige driftsmidler 15 3 3
Jremerkede bankinnskudd 231612 304 788
SUM ANLEGGSMIDLER 12815769 11424073
OMLGPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 0 35
Forskuddsbetalte kostnader 255 582 211 941
Driftskonto OBOS-banken 339413 288 442
Skattetrekkskonto OBOS-banken 0 24 000
Sparekonto OBOS-banken 3075573 1920 545
SUM OML@PSMIDLER 3670568 2444963
SUM EIENDELER 16 486 337 13 869 036
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 169 * 100 16 900 16 900
Udekket tap 16 -52 176 201 -46 751 400
SUM EGENKAPITAL -52 159 301 -46 734 500
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 17 64 544 720 56 755 975
Borettsinnskudd 18 226 200 226 200
Annen langsiktig gjeld 207 441 288 600
SUM LANGSIKTIG GJELD 64 978 361 57 270 775
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 3192007 2932362
Skyldige offentlige avgifter 0 32 458
Palgpte renter 28 353 34 026
Annen Kortsiktig gjeld 19 446 917 333 915
SUM KORTSIKTIG GJELD 3667277 3332761
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 16 486 337 13 869 036
Pantstillelse 20 91092100 91092 100
Garantiansvar 0 0
Oslo 15.05.2026
Styret i Borettslaget Toyen i
Mads Christian Nilsen Gribbestad /s/ Vilde Sparre/s/
Vibeke Evensen/s/ Inga Baadshaug Eide/s/
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NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-
skikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfgres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. Gvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belap pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & veaere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

Bygninger er ikke avskrevet da det er gijennomfert vedlikehold som oppveier for verdi-
forringelse. Tomter avskrives ikke.

Andre varige driftsmidler balansefgres 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 12 377 047
Forretningslokale 6 000
Balkongtillegg 201 420
Trappevask 205 530
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 12 789 997
NOTE 3

ANDRE INNTEKTER

Viderefakturert avbestilling av Firesafe 37 500
Miljatilskudd 134 393
Nettinnbetalinger 4 050
Ngkler 200
Utleie 3900
SUM ANDRE INNTEKTER 180 043
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NOTE 4

PERSONALKOSTNADER

Annen opplysningspliktig godtgjerelse -187 000
Arbeidsgiveravgift -69 233
SUM PERSONALKOSTNADER -256 233

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

NOTE 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -304 000
SUM STYREHONORAR -304 000
NOTE 6

REVISJONSHONORAR

Revisjon -3125
SUM REVISJONSHONORAR -3125
NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -38 093
Fornebu forvaltning AS -15722
Familien Kvistad -4 500
Aktiva Takst AS -38 560
Ekko Advokatfirma AS -193 887
SUM KONSULENTHONORAR -290 762
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NOTE 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Akritekthonorar - Enerhaugen arkitektskontor AS -97 321
Prosjektledelse - OBOS Prosjekt AS -406 114
Bygningsgebyr -302 060
AS Balkongbygg -1 464 871
Oslo Murmesterbedrift AS -5 318 631
Refusjon -437 755
Sum rehabiliteringskostnader -8 026 752
Pakostning prosjekt 1464 871
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -6 561 882
Drift/vedlikehold bygninger -562 220
Drift/vedlikehold VVS -249 546
Drift/vedlikehold elektro -226 006
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -194 491
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -89 024
Drift/vedlikehold brannsikring -16 799
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -26 921
Drift/vedlikehold sgppelanlegg -18 063
Kostnader leiligheter, lokaler -11 827
Egenandel forsikring -34 000
Kostnader dugnader -7 312
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -7 998 090

Styret mener det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse

av bygningene.

Posten pa Oslo murmesterbedrift AS inneholder sluttoppstilling pa kr. 2 151 881 og sikringssak

og sikringsskap pa kr. 785 770. Begge fakturane er omstridt.

NOTE 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsgebyr -1 054 655
Feie- og tilsynsgebyr -486
Renovasjonsgebyr -459 955
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 515 095
NOTE 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -83 416
Fiernvarme -2 028 744
SUM ENERGI / FYRING -2 112 160
NOTE 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -19 375
Container -57 941
Skadedyrarbeid/soppkontroll -36 786
Datautstyr -13 050
Annet driftsmateriale -9124
Vaktmestertjenester -422 169
Renhold ved firmaer -201 000
Andre driftskostnader -9 287
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -12 680
Andre kontorkostnader -2 058
Kontingenter -33 800
Bank- og kortgebyr -2 973
Velferdskostnader -2 683
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -822 924
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NOTE 12
FINANSINNTEKTER

Kundeutbytte Gjensidige 54 425
Renter av driftskonto i OBOS-banken 6121
Renter av sparekonto i OBOS-banken 83 556
SUM FINANSINNTEKTER 144 102
NOTE 13

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -3 409 069
Renter pé& leverandgrgjeld -110 548
SUM FINANSKOSTNADER -3 519 618
NOTE 14

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 1940 3 636 000
Oppskrevet 1972 2343 302
Tilgang 2024 1 604 550
Tilgang i &r 1464 872
SUM BYGNINGER 9 048 724

Styret har vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Traktor nr. 1

Tilgang 2016 98 750
Avskrevet tidligere -87 581
Avskrevet i ar -11 168

Vaskemaskin nr. 2

Kostpris 183 794
Avskrevet tidligere -183 793
1
Vaskemaskin nr. 3
Tilgang 2016 49 196
Avskrevet tidligere -49 195

[SV) RN

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER

NOTE 16

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

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

Konsekvensen av dette er at de balanseferte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balanseferte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vaere positiv av styret i selskapet.
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NOTE 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Husbanken

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,16 %.

Opprinnelig 2003
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

Husbanken
Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,16 %.

Opprinnelig 2002
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

Husbanken
Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,16 %.

Opprinnelig 2002
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

OBOS-banken AS
Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,94 %.

Opprinnelig 2018
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

OBOS-banken AS
Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,94 %.

Lgpetiden er 25 ar.

Lopetiden er 25 ar.

Lgpetiden er 25 ar.

Lgpetiden er 16 ar.

Lgpetiden er 30 ar.,

-4 400 000

3508 741

208 296
-682 963

-15 000 000

12204 773

890 950
-1904 277

-19 670 000

18 821 101

270 627
-578 428

-4 036 182

1288 051

217 910
-2 530 221

avdragsfritt frem til 01.05.27

Opprinnelig 2024 -46 000 000
Opprinnelig i &r -10 000 000

-56 000 000
OBOS-banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,94 %. Lepetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2024 -2 919 000
Nedbetalt tidligere 28 574
Nedbetalt i ar 41 595

-2 848 831

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -64 544 720
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AVDRAGSFRIHET PA LAN

Selskapet har 0 1an med avdragsfrihet. | tabellen nedenfor er det estimert bade hva
lanekostnadene for den enkelte andel vil ke med pr. maned nér selskapet begynner a betale
avdrag, og fra hvilket tidspunkt avdragene begynner a lgpe. Estimatet forutsetter at avdrags-
og rentebetingelsene pr. 31.12 beholdes uendret. Da fremtidige endringer i lanebetingelsene
vil kunne medfgre endringer i den informasjon som fremkommer av tabellen, ma man utvise
investeringer.

Det understrekes at felleskostnadene i et borettslag ikke ngdvendigvis vil gke fra det tidspunkt
avdragene begynner & Igpe. Det er borettslagets styre som bestemmer om felleskostnadene
skal gkes og fra hvilket tidspunkt. Dersom avdragsfriheten gjelder lan hvor det er inngatt
avtale om mulighet for individuell nedbetaling, vil de manedlige felleskostnadene

okes med det belgp som er angitt i tabellen under.

Alle tall er avrundet til neermeste 100 kroner.

Leilighetsnr
Farste avdrag er 30/06-2027
Potensiell endring i felleskostnader fra 01/06-2027

102, 114, 122, 134, 202, 214 200
222,234, 302, 314, 322, 334 200
402, 414, 422, 434 250
105, 108, 111, 125, 128, 131 300
205, 208, 211, 225, 228, 231 300
305, 308, 311, 325, 328, 331 300
405, 408, 411, 425, 428, 431 300
101, 104, 106, 107, 109, 110 350
112,113, 121, 124, 126, 127 350
129, 130, 132, 133, 142, 144 350
146, 148, 150, 204, 206, 207 350
209, 210, 212, 213, 224, 226 350
306, 307, 309, 310, 312, 313 350
324, 326, 327, 329, 330, 332 350
333, 404, 406, 407, 409, 410 350
412, 413, 424, 426, 427, 429 350
430, 432, 433 350
103, 123, 140, 201, 221, 240 400
242, 244, 246, 248, 250, 301 400
321, 340, 342, 344, 346, 348 400
350, 401, 421, 440, 442, 444 400
446, 448, 450 400
115, 135, 139, 141, 143, 145 450
147, 149, 151, 203, 215, 223 450
235, 241, 243, 245, 247, 249 450
251, 303, 315, 323, 335, 341 450
343, 345, 347, 349, 351, 403 450
415, 423, 435, 441, 443, 445 450
447, 449 450
451 500
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NOTE 18
BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 1940 -223 200
@kning 2022 -3 000
SUM BORETTSINNSKUDD -226 200
NOTE 19

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Annen palgpt kostnad -440 652
Annen kortsiktig gjeld -6 265
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -446 917
NOTE 20

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 226 200
Pantelan 64 544 720
TOTALT 64 770 920

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2025 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 9048 724
Tomt 3 535 430
TOTALT 12 584 154
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1 Individuell nedbetaling av fellesgjeld

IN-Ordningen

Vi kan tilby individuell nedbetaling av fellesgjeld i borettslag
som er forvaltet av OBOS. Individuell nedbetaling (IN) vil

si at hver enkelt andelseier far adgang til helt eller delvis &
innbetale sin andel av borettslagets fellesgjeld.

® Hvainnebaerer IN-ordningen?
Fellesgjeld er den gjeld borettslaget har overfor langiver.
Andelseierne har ikke noe personlig ansvar for fellesgjelden, men hver andel-
seier er med pa a betjene fellesgjelden ved a betale sine felleskostnader til
borettslaget. IN-ordningen apner for at den enkelte andelseier kan nedbetale
boligens andel av fellesgjelden. En innbetaling innenfor IN-ordningen gir
andelseieren reduserte manedlige felleskostnader tilsvarende reduksjonen i
renter og avdrag pa borettslagets fellesgjeld.

® Forutsetninger for IN-ordningen

» Borettslaget ma ha sikringsordning for betaling av felleskostnader i OBOS
Factoring AS eller borettslagenes Sikringsordning AS

» Borettslaget ma treffe vedtak med simpelt flertall i generalforsamling

» Maksimalt fire laneforhold i borettslaget kan omfattes av ordningen
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Avtaler som ma signeres

Avtale mellom borettslaget og OBOS

Avtale mellom borettslaget v/OBOS og langiveren

Avtale mellom borettslaget og andelseier som vil innbetale

Det er kun anledning til & innbetale fellesgjeld innenfor IN-ordningen
palan med flytende rente.

Innbetaling fra andelseier

Innbetaling kan finne sted hvert halvar, i forbindelse med terminforfall
pa borettslagets lan

Minimumsbelgp perinnbetaling i henhold til avtale

Innbetalingen ma veere OBOS i hende pa klientkonto senest 10 dager for
lanets forfallsdato

Andelseiernes sikkerhet for innbetalingen
Andelseiernes innbetalinger far sikkerhet ved inntrederett i pante-
dokumentet som borettslagets langiver har tinglyst pa eiendommen.

Kostnader for a tiltre ordningen

Borettslaget ma betale et engangsbelgp til OBOS for a tiltre ordningen,
samt en arlig administrasjonsgodtgjerelse pa 10% av forretningsfgrerhono-
raret begrenset oppad til et fastsatt belap.

Utover dette ma borettslaget kun betale for administrasjonsoppgaver,
som informasjon til beboerne ved renteendringer mv. For de andelseierne
som benytter seg av IN-ordningen vil det ved ferste innbetaling palgpe en
etableringskostnad.

Det palgper ikke administrasjonsgodtgjerelse i etableringsaret eller i hele kalenderar med
fast rente nar IN-ordningen ikke kan benyttes. Gis det anledning til & innbetale pa IN-ordningen
i en fastrenteperiode, vil imidlertid administrasjonsgodtgjerelse palgpe.

IN-Brosjyre Hvit (003).pdf
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Vedlegg 4

Forslag om a innga avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS om Individuell
Nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning)

Styret fremmer forslag om at borettslaget inngar avtale med OBOS Eiendomsforvalt-
ning AS om Individuell Nedbetaling av fellesgjeld (heretter: IN-ordning).

Hva gar ordningen ut pa?

IN-ordningen er et avtaleverk som gjer det mulig for hver enkelt andelseier i vart bo-
rettslag a innbetale sin andel av fellesgjelden. En andelseier som innbetaler sin andel
av fellesgjelden vil etter innbetalingen fa redusert manedlige felleskostnader tilsva-
rende reduksjonen i renter og avdrag som falge av innbetalingen av borettslagets fel-
lesgjeld.

Avtaleforholdene

Styret inngar en avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS om tilrettelegging av indivi-
duell nedbetaling av fellesgjeld. Avtalen innebaerer at OBOS Eiendomsforvaltning AS
far fullmakt fra borettslaget til & gjennomfgre ordningen samt innga avtale med de en-
kelte andelseiere som gnsker a innbetale, administrere innbetalinger, dokumenthandte-
ring, etc.

Borettslaget ved styret inngar avtale med banken/langiver om IN-ordningen. Gjennom
avtalen vil den enkelte andelseiers innbetaling av fellesgjelden bli sikret ved pant i bo-
rettslagets faste eiendom som en del av bankens/langivers pantobligasjon (sakalt inn-
trederett i bankens/langivers obligasjon).

De andelseiere som gnsker & innbetale sin andel av fellesgjeld ma innga en av-
tale med borettslaget. Det vil vaere OBOS Eiendomsforvaltning AS som opptrer
pa borettslagets vegne i denne avtalen. Etter inngaelse av avtalen kan andels-
eieren innbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld. Minimumsbelgpet ved
hver innbetaling er kr 60 000,- og det kan bare foretas innbetaling ved fellesla-
nets terminforfall, to ganger pr ar/halvarlig. Borettslaget ma ha sikringsordning
for betaling av felleskostnader i OBOS eller borettslagenes sikringsfond. Det er
kun anledning til a innbetale gjeld innenfor IN-ordningen pa lan med flytende
rente.

Hvilke konsekvenser far en eventuell IN-ordning for andelseierne

Hvis forslaget blir vedtatt vil fakturaene for felleskostnader bli splittet i en del for felles-
kostnader (drift av bygninger, snemaking mv) og en del for kapitalkostnader (renter og
avdrag). Kapitalkostnadene justeres opp eller ned som fglge av rentejusteringer pa la-
net. Ellers far ordningen ingen praktiske konsekvenser for andelseiere som ikke gnsker
a innbetale sin andel av fellesgjelden.

Andelseiere som innbetaler hele eller deler av sin andel av fellesgjelden vil fa redusert
de manedlige utgiftene til felleskostnader.

Er det mulig & reversere innbetalingene?

Nei, det er det ikke. Dersom man har innbetalt hele eller deler av sin andel av felles-
gjeld kan dette ikke reverseres.

Hva skjer ved nye laneopptak i borettslaget?

IN-ordningen medfarer ikke at borettslagets styre i fremtiden blir avskaret fra & ta opp
nye lan i forbindelse med driften av borettslaget. Slike lan vil ikke vaere omfattet av IN-
ordningen uten at det inngas egne avtaler om dette. Kostnad for tilknytning av ett nytt
lan i IN-ordningen vil bli fakturert etter gjeldende prisliste.

Forslag om & inng8 avtale med OBOS Biéraddb@sforvaltning AS om Individuell Nedbetaling av fellesgjeld.pdf



Vedlegg 4

Kostnader
Toyen Il Borettslag ma betale pt. kr 32 500 inkl. mva i honorar til OBOS Eiendomsfor-
valtning AS dersom avtale inngas.

Arlig administrasjonsgodtgjgrelse for IN-ordningen er pa 10 % av forretningsfgrerhono-
raret, dog minimum kr 12 000,- og maksimum kr 20 000,- inkl. mva.

pr. lan. Det palgper ikke administrasjonsgodtgjerelse i etableringsaret eller i hele kalen-
derar med fast rente da IN-ordningen ikke kan benyttes. Dersom det gis anledning til &

innbetale pa IN-ordningen i en fastrente periode, vil det palepe administrasjonsgodtgja-
relse i perioder med fast rente.

Andelseiere som gnsker a innfri sin andel av fellesgjelden ma betale vederlag pa pt. kr
5 000,- inkl. mva til OBOS Eiendomsforvaltning AS ved inngaelse av IN-avtale.

Styrets vurdering

Styret kan ikke se noen ulemper for borettslagets del ved & innga en avtale om IN-
ordning. Styret mener det er positivt at andelseierne gjennom denne ordningen far
stgrre valgfrihnet med hensyn til finansiering av egen bolig.

Andelseiere som vurderer a innbetale hele eller deler av sin andel av fellesgjelden for-
utsettes selv a vurdere fordelene og ulempene for sin egen del ved en slik innbetaling.

Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen i Tgyen Il Borettslag vedtar & giennomfgre ordning om Individuell
Nedbetaling av fellesgjeld. Styret i borettslaget sgrger for a innga de nadvendige avta-
ler for & gjennomfgre ordningen.

Vedtak:

Forslag om & inng8 avtale med OBOS BigraddbAsforvaltning AS om Individuell Nedbetaling av fellesgjeld.pdf



REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmate 2026

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

Arsmotet apnes 11.06.26 og er &pent for avstemning i 4 dager
Siste dato for avstemning er 15.06.26
Selskapsnummer: 28 Selskapsnavn: BORETTSLAGET T@YEN I

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mate hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier 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 ndr som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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Avstemning

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

Sak1 Valg av mgteleder
Mads Christian Nilsen Gribbestad er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Stine Hegreberg og Sissel Eidhammer er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. [Arets resultat overfores til egenkapital]

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til 304 000.

|:| For
|:| Mot
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Sak 6 IN-ordning

Generalforsamlingen i Borettslaget Toyen |l vedtar & giennomfgre ordning om Individuell Nedbetaling
av fellesgjeld. Styret i borettslaget sgrger for & innga de nagdvendige avtaler for & gjennomfare
ordningen.

|:| For
|:| Mot

Sak7 Internettog TV
Hvilket forslag stemmer du for?

[ ] Vianskaffer fibernett. Internett skal vaere en del av det kollektive tilbudet i borettslaget. TV utgar fra
kollektiv avtale og vil vaere mulig for den enkelte andelseier & bestille og betale selv.

|:| Vi anskaffer fibernett. Bade internett og TV skal vaere en del av del kollektive tilbudet i borettslaget.

|:| Vi beholder dagens teknologi. Styret gis fullmakt til & reforhandle dagens avtale med TV og internett,
med mulighet for et kollektivt grunntiloud med lavere hastighet og utvalg i TV-tilbud enn i dag.

Sak 8 Montering av skjult sikringskrok pa vinduene i 2. - 4. etasje.
Hvilket forslag stemmer du for?

|:| Det monteres ikke skjult sikringskrok i leiligheter fra 2. - 4. etasje i borettslagets regi.

|:| Husleien gkes med 300 kroner per maned for samtlige andelseiere (med unntak av HG74) i ett ar slik af
vi kan spare opp tilstrekkelige midler til sikring av vinduene for hele borettslaget. Hensikten er deretter 3
sette ned husleien igjen, men dette er uavklart pa naveerende tidspunkt da borettslagets lanekostnader
vil gke betraktelig i midten av 2027.

[ ] Skjult sikringskrok for andeler i 2. - 4. etasje monteres i borettslagets regi, men gjores pa den enkelte
andelseiers regning, og kun for de som gnsker. Kostnadene fordeles mellom de andelene som bestillef
dette. En slik Izsning krever et visst antall bestillinger.

|:| Styret utreder mulige erstatningskrav for & dekke utgifter knyttet til manglende sikringsbeslag. Styret
legger fram forslag 1, 2 og 3 for ny avstemning dersom dette ikke kan dekkes inn pa andre mater.

Sak 9 Lokaler til bodutleie

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & ta i bruk og leie ut tarkeloft, tidligere avfallsrom, kjellerrom,
loftsrom og andre arealer som i dag ikke er i ordinaer bruk, til boder, lager eller andre tilleggsformal
for beboere, der styret vurderer dette som hensiktsmessig.

|:| For
|:| Mot
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Sak10 Endring av husordensregler - §2 Ro

Stemmer for endring av husordensregel §2

|:| For
|:| Mot

Sak11 Endring av husordensregler - §6 Fasadene

Stemmer for endring av husordensregel §6

|:| For
[] Mot

Sak12 Endring av husordensreglene - §9 Vaskerier og lagerlokaler

Stemmer for endring av husordensregel §9

|:| For
|:| Mot

Sak13 Endring av husordensreglene - §12 Styret

Stemmer for endring av husordensregel §12

|:| For
[] Mot

Sak14 Fjerning av husordensregel - §13

Stemmer for fijerning av husordensregel §13

|:| For
|:| Mot

Sak15 Endring av vedtekt - §5.1 (2)

Stemmer for endring av vedtekt §5.1 (2)

|:| For
[] Mot
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Sak16 Forslag om a gjgre noe mot at makene legger bo i skorsteinene.

Tette helt igjen hullet slik at de ikke tar seg ned i skorsteinene i det hele tatt.

|:| For
|:| Mot

Sak 17 Bruksrett pa balkonger i HG78 som vender mot Finnmarkgata

Andelseierne i HG78 tildeles bruksrett til én balkongandel hver. Bruksretten knyttes til hver enkelt
leilighet. Balkongene apnes for bruk.

|:| For
|:| Mot

Sak18 Plan for rehabilitering av luftebalkongderer

Styret lager en plan for ferdigstillelse av rehabiliteringen av luftebalkongdarer/-vinduer i HG78.

|:| For
[] Mot

Sak19 Veien videre for borettslaget i forbindelse med stansvarsel fra Plan- og Bygningsetaten

Styret sgker uten ugrunnet opphold PBE om a fa godkjent de 9 vinduene som er byttet, og presiserer
at det siste originale vinduet i 21D bevares og restaureres i sgknaden.

|:| For
[] Mot

Sak20 Oppgradering og flytting av lekeplassen

Generalforsamlingen vedtar a flytte dagens lekeplass fra mellom 78A-76A til midten av blokka utenfor
76C/78C,D. Budsjettramme for ny lekeplass inkludert montering er 200 000 hvor 113 000 dekkes av
borettslagets miljgskonto. Barnefamiliene tar ansvar for prosjektledelse og gjennomfgring.

|:| For
|:| Mot

50 av 52




Sak21 Gicahalve 21D og hele 21E stgyvinduer mot Monrads gate

Styret henter 3 tilbud pa a rette jobben til stayvinduer i de 28 gjeldende vinduene, og fremlegger disse
prisene og tiloudene pa en ekstraordineer generalforsamling hgsten 2026, for & ta endelig stilling il
retting av tiltaket. Beboerne i borettslaget stiller seg positive til & fa dette forholdet i orden, i solidaritet
med beboerne i 21D og 21E som har opplevd svaert urettferdig behandling, og de skal slippe ta denne
kampen alene!

|:| For
|:| Mot

Sak 22 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
|:| Yohannes Hadera
Styremedlem (kun 2 skal velges)
[] Mille Emilie Olaussen

[] Stian Renning Olsen
Varamedlem (kun 2 skal velges)
|:| Herman Friis

|:| Inga Baadshaug Eide

Sak 23 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Delegat (kun 1 skal velges)
|:| Yohannes Hadera
Varadelegat (kun 1 skal velges)

|:| Vilde Sparre
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Protokoll til arsmete 2026 for BORETTSLAGET TOQYEN I

Organisasjonsnummer: 948318067
Det ble gjennomfert digital avstemning med mgte. Avstemningen varte fra 11. juni kl. 21:00 til 15. juni kl. 21:00
og mgtet ble avholdt 11. juni 2026, Velferdsrommet, Helgesens gate 78 E.

Antall stemmeberettigede som deltok: 91.

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.

Styrets innstilling
Styret innstiller Mads Christian Nilsen Gribbestad (styreleder) til & veere mgteleder.

Forslag til vedtak:
Mads Christian Nilsen Gribbestad er valgt.
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 86
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 5
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Styrets innstilling
Styret innstiller Stine Hegreberg og Sissel Eidhammer.

Forslag til vedtak:
Stine Hegreberg og Sissel Eidhammer er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 84
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 7
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 83



Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 8
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. 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.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 79
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 12

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 304 000.

Styrets innstilling
Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 304 000.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 77
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 12

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. IN-ordning

Styret legger frem sak om innfgring av IN-ordning i borettslaget. Ordningen innebeerer at den enkelte
andelseier far mulighet til & nedbetale store deler av sin andel av borettslagets fellesgjeld. Fellesgjelden
det gjelder, er lanene som er knyttet til rehabiliteringsprosjektet, og utgjer den desidert storste delen av
borettslagets samlede fellesgjeld.

| dag betaler alle andelseiere sin del av fellesgjelden gjennom de manedlige felleskostnadene. Med en
IN-ordning kan man velge & innfri store deler av denne gjelden. For den enkelte vil dette gi lavere felleskostnader,
fordi rente- og avdragsdelen av kostnadene reduseres tilsvarende.

Ordningen er frivillig, og vil ikke pavirke andelseiere som ikke gnsker a benytte seg av den. For disse vil
felleskostnadene og gvrige forhold veere som i dag.

For mange vil IN-ordningen gi sterre fleksibilitet i egen skonomi. Noen kan ha mulighet til & finansiere boligen
pa andre vilkar enn borettslaget, eller gnske a redusere sine lapende utgifter. Samtidig er det viktig & veere klar
over at dette er en individuell vurdering, og at det ikke finnes ett riktig valg for alle.



Det er ogsa enkelte forhold man bgr veere oppmerksom pa. En innbetaling kan ikke reverseres, og pengene
kan ikke tas ut igjen senere. Ved & nedbetale fellesgjeld gker man sin egenkapital i boligen, og dermed ogsa
den kapitalen man har bundet opp. Din risiko for tap er begrenset til det belgpet du har betalt inn. Dersom
borettslaget i en ytterste konsekvens skulle ga konkurs, risikerer man a tape denne egenkapitalen.

For & illustrere hva IN-ordningen kan bety i praksis, kan vi se pa noen forenklede eksempler basert pa dagens
renteniva og nedbetalingsprofil:

» Dersom en andelseier har en fellesgjeld pa 200 000 kroner, utgjer dette i dag omtrent 1150 kroner per maned
i renter og avdrag. Ved a innfri hele dette belgpet, vil felleskostnadene reduseres tilsvarende.

» Ved en fellesgjeld pa 330 000 kroner, som er naermere giennomsnittet i borettslaget, utgjor kostnaden omtrent
1900 kroner per maned. En full nedbetaling vil dermed gi en tilsvarende reduksjon i manedlige felleskostnader.

» Foren hgyere fellesgjeld, for eksempel 500 000 kroner, vil rente- og avdragskostnaden ligge pa rundt 2 800
kroner per maned. Ogsa her vil en nedbetaling gi en tilsvarende reduksjon.

Eksemplene er ment som illustrasjoner. Den faktiske effekten vil variere noe avhengig av rente, nedbetalingstid
og den enkeltes andel av fellesgjelden.

For borettslaget innebaerer ordningen noen konkrete kostnader. Det palgper et etableringshonorar pa 32 500
kroner dersom ordningen innfares. | tillegg kommer en arlig administrasjonskostnad til OBOS, som utgjer 10
% av forretningsfgrerhonoraret, med et minimum pa 12 000 kroner og et maksimum pa 20 000 kroner per
ar per lan. Det palgper ikke administrasjonskostnad i etableringsaret. Kostnadene dekkes over borettslagets
fellesmidler, og vurderes som begrensede sett opp mot borettslagets samlede gkonomi.

For borettslaget som helhet innebzerer ordningen forst og fremst a legge til rette for gkt valgfrihet. Den
pavirkeri liten grad gkonomien eller driften, men medfgrer noe administrasjon og enkelte kostnader knyttet til
oppfalging av ordningen.

Styret vurderer IN-ordningen som en etablert og trygg lgsning som gir den enkelte andelseier storre
handlingsrom, uten & ha vesentlige konsekvenser for fellesskapet. Samtidig er det viktig & understreke at det
er opp til hver enkelt & vurdere om ordningen er hensiktsmessig a benytte seg av.

Styrets innstilling
Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen i Borettslaget Tayen Il vedtar & gjennomfere ordning om Individuell Nedbetaling av
fellesgjeld. Styret i borettslaget sgrger for a innga de ngdvendige avtaler for & giennomfgre ordningen.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 69
Antall stemmer mot vedtaket: 13
Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7.Internett og TV

Styret legger frem sak om fremtidig lgsning for internett og TV i borettslaget. Dagens lgsning er basert pa
kabelnett (coax), som over tid erstattes av fiber. Selv om Igsningen fortsatt fungerer, er utviklingen tydelig:
tjienester leveres i gkende grad over internett, og nye investeringer skjer i fiber.

Samtidig star borettslaget foran gkte kostnader, blant annet knyttet til [an. Styret har derfor lagt vekt pa
avurdere lgsninger som kan bidra til & holde felleskostnadene sa lave som mulig. Opplysninger fra ulike



leverandgrer viser at det er mulig & etablere fiber uten gkte kostnader, og i ett tilfelle til en lavere manedspris
ennidag.

Dagens kostnad til internett og TV er ca. 500,- per leilighet i maneden. Ett av tilbudene vi har mottatt ligger pa
184,- per leilighet i maneden (merk: kun internett).

En sentral del av vurderingen har vaert hvordan TV skal organiseres. Tradisjonelt har dette veert en kollektiv
kostnad, men bruken har endret seg betydelig. Mange benytter i dag stremmetjenester, og en felles TV-avtale
kan innebaere at beboere betaler for noe de ikke bruker.

Det har blitt sveert vanlig at borettslag kun dekker internett, mens TV er et individuelt valg. Dette gir storre
fleksibilitet og en mer rettferdig fordeling av kostnader.

Samtidig vil det fortsatt veere mulig & ha en enkel TV-lgsning med dekoder og fiernkontroll, for de som gnsker
det. Brukeropplevelsen vil i stor grad veere som i dag.

Styret har lagt vekt pa & finne en lgsning som bade er fremtidsrettet og skonomisk fornuftig. P4 denne bakgrunn
anbefales det & ga over til fiber, og a velge en modell hvor TV ikke inngar som et felles tilbud i borettslaget, men
som like fullt vil kunne bestilles av den enkelte beboer.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at generalforsamlingen stemmer pa forslag 1.

Styret legger til grunn at en modell hvor borettslaget har ansvar for infrastruktur og internett, og hvor TV og
gvrige underholdningstjenester er valgfritt for den enkelte andelseier, vil kunne bidra til lavere felleskostnader
og sterre fleksibilitet.

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Vi anskaffer fibernett. Internett skal veere en del av det kollektive tilbudet i borettslaget. TV utgar fra kollektiv
avtale og vil veere mulig for den enkelte andelseier a bestille og betale selv.

+~ Forslaget ble vedtatt

Forslag til vedtak 2:
Vi anskaffer fibernett. Bade internett og TV skal vaere en del av del kollektive tiloudet i borettslaget.

X Forslaget falt

Forslag til vedtak 3:
Vi beholder dagens teknologi. Styret gis fullmakt til & reforhandle dagens avtale med TV og internett, med
mulighet for et kollektivt grunntilbud med lavere hastighet og utvalg i TV-tiloud enn i dag.

X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtak 1: 67

Antall stemmer for vedtak 2: 10

Antall stemmer for vedtak 3: &4

Antall blanke stemmer: 10

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Montering av skjult sikringskrok pa vinduene i 2. - 4. etasje.

Styret viser til Ingrid Nyhus sitt forslag og vedtak i sak 10. fra forrige generalforsamling: «Styret bes om a’gjore
en utredning pa’hvor mye det vil koste a’bestille og montere integrert (skjult) luftesikring pa‘alle vinduer hvor
det er nadvendig, i alle enheter i borettslaget, og legge dette frem for andelseierne. Utredningen bes inneholde



total estimert sum, samt hvor mye det eventuelt vil utgjere per andel per mahed dersom denne summen skulle
bli lagt til pa‘fellesutgiftene.

Styret bes gjore en redegjoring da beboernes forsgk pa’a’gjere det samme har blitt stoppet, bl.a. med
begrunnelse om at Bykle kun tar imot slike henvendelser fra styret i Tayen 2 Borettslag.

Det bes videre om at andelseiere ved en senere anledning skal fa’mulighet til a’stemme over om bestilling og
ettermontering av skjult luftelas, etter redegjorelse fra styret om kostnader, er noe de gnsker at borettslaget
samlet skal betale for og legges til pa‘fellesutgiftene, dersom dette ikke kan dekkes pa’andre mater som ikke

gir ekstra gkonomisk belastning for andelseierne.

Forslag stilles inn pa’bakgrunn av at vinduene vi har fatt levert ikke oppfyller kravet om a’ivareta tidligere
funksjoner, samt en forventning om at styret skal sette beboernes sikkerhet hgyt pa’agendaen og bruke sunn
fornuft ift. hva som anses som sikkert nar vinduene star apne i luftestilling.

Vedtak: "Styret, eller andre beboere som fat tillatelse fra styret, gjgr en utredning pa’kostnader for innkjap og
montering og muligheten for integrert luftelas i samtlige enheter, som fremlegges for andelseierne innen rimelig
tid. Styret apner for beboeravstemning om anskaffelse i etterkant, dersom dette ikke inngat i en erstatningssak
vedr. vinduene.."

Styret har foretatt en utredning av lufte- og sikringsbeslag, inkludert kostnader knyttet til innkjgp og montering
av skjult sikringskrok i samtlige enheter. Anslatt kostnad er 600 000 kroner for alle vindueri 2. - 4. etasje

med unntak av baderomsvinduer i HG78 og vinduer som vender ut mot balkongene. Se informasjon pa Vibbo:
«Informasjon om lufte- og sikringsbeslag» 25. mars 2026 og «Referat fra informasjonsmgte om lufte og
sikringsbeslag» 17. april 2026.

Videre vises det til vedtak i sak 9 fra forrige generalforsamling: «Styret ma‘vurdere muligheten for a’fremme
et erstatningskrav mot tidligere styre eller prosjektledelsen for merkostnader som falge av mangler ved de nye
vinduene.»

Styrets innstilling

Styret anbefaler & stemme for forslag 4. Styrets malsetting er & ikke agke husleien og belaste andelseiere for
ytterligere kostnader etter rehabiliteringsprosjektet. Det tas sikte pa & komme tilbake til generalforsamlingen
med en helhetlig redegjerelse for status, mulige veivalg og anbefalt videre prosess sa snart dette er tilstrekkelig
avklart.

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Det monteres ikke skjult sikringskrok i leiligheter fra 2. - 4. etasje i borettslagets regi.

X Forslaget falt

Forslag til vedtak 2:

Husleien gkes med 300 kroner per maned for samtlige andelseiere (med unntak av HG74) i ett ar slik at vi
kan spare opp tilstrekkelige midler til sikring av vinduene for hele borettslaget. Hensikten er deretter a sette
ned husleien igjen, men dette er uavklart pa navaerende tidspunkt da borettslagets lanekostnader vil gke
betraktelig i midten av 2027.

X Forslaget falt

Forslag til vedtak 3:

Skjult sikringskrok for andeler i 2. - 4. etasje monteres i borettslagets regi, men gjgres pa den enkelte
andelseiers regning, og kun for de som gnsker. Kostnadene fordeles mellom de andelene som bestiller dette.
En slik lasning krever et visst antall bestillinger.




X Forslaget falt

Forslag til vedtak 4:
Styret utreder mulige erstatningskrav for & dekke utgifter knyttet til manglende sikringsbeslag. Styret legger
fram forslag 1, 2 og 3 for ny avstemning dersom dette ikke kan dekkes inn pd andre mater.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtak 1: 9

Antall stemmer for vedtak 2: 0

Antall stemmer for vedtak 3: 11

Antall stemmer for vedtak 4: 61

Antall blanke stemmer: 10

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

9. Lokaler til bodutleie

Styret viser til sak fra florarets generalforsamling, hvor det ble vedtatt ny modell for utleie av ekstra bod, mot
betaling, til andelseiere. Grunnet et noen diffus omtale av hvilke lokaler styret ser for seg a leie ut som ekstra
bodareal, har vi i ar en presisering. Dette gjelder tarkeloft, tidligere avfallsrom, kjellerrom, loftsrom og andre

arealer som i dag ikke er i ordinaer bruk.

Styrets innstilling
Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & ta i bruk og leie ut tarkeloft, tidligere avfallsrom, kjellerrom,
loftsrom og andre arealer som i dag ikke er i ordinaer bruk, til boder, lager eller andre tilleggsformal for
beboere, der styret vurderer dette som hensiktsmessig.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 79
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

10. Endring av husordensregler - §2 Ro

Dagens husordensregel sier dette:
Det skal veere ro fra klokka 22.00 til 06.00.

Heay musikk, hamring, boring og annet arbeid som skaper stay md ikke utferes for klokka 08.00 og etter klokka
20.00 pa hverdager. Pd sendager og helligdager, 1. mai og 17. mai skal slikt arbeid ikke forekomme. Pd dager for
disse skal slikt arbeid avsluttes for klokka 18.00. Disse tidsrammene ma respekteres ved oppussing av leilighet.

Beboere som planlegger oppussingsarbeid eller selskapelige sammenkomster i boligen ber varsle de
neermeste naboene pd forhdnd. Disse bestemmelsene gjelder i leilighetene, pd balkongene og fellesomrddene
innen- og utenders.

Grunnet endrede vaner og behov for tydeliggjoring, foreslas §2 a lyde:

2 Ro og stay



Beboere skal vise hensyn til naboer, samtidig som det er rom for et normalt sosialt liv. Musikk, fest og annen
sosial aktivitet skal tilpasses slik at naboer ikke plages.

Det skal vaere alminnelig ro i borettslaget mellom kl. 22.00 og 08:00. Med alminnelig ro menes at lydnivaet skal
veere sa lavt at det ikke er til sjenanse for naboer, herunder hgy musikk, feststay, smell med dgrer og annen
aktivitet som kan forstyrre sgvn.

Pa fredager, lgrdager, 17. mai og nyttarsaften ma det paregnes noe mer sosial aktivitet enn ellers.
Seerlig stoyende arbeid av type boring, hamring og lignende er tillatt:

» Hverdager: kl. 08.00-20.00
* Lgrdager: kl. 10.00-18.00
* Sendager og helligdager/reddager: ikke tillatt

Beboere er ansvarlig for at innleide hdndverkere fglger reglene.
Beboere skal varsle nsermeste naboer i god tid ved planlagt fest eller stoyende arbeider.
Reglene gjelder i leiligheter, pa balkonger og i fellesomrader, bade inne og ute.

Styrets innstilling
Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Forslag til vedtak:
Stemmer for endring av husordensregel §2

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 76
Antall stemmer mot vedtaket: 5
Antall blanke stemmer: 10

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

11. Endring av husordensregler - §6 Fasadene

Dagens husordensregel sier dette:

For at borettslagets helhetlige ytre fasade ikke skal endres, ma beboere som gnsker G installere f eks markiser,
storre blomsterkasser eller lignende forst seke styret om godkjenning. Maling av murvegger pd balkong skal

bare skje etter kontakt med vaktmester — samtlige andelseiere skal benytte samme malingsfarge. Etter seknad
til styret kan det gis tillatelse til oppsetting av antenner.

Grunnet kommunale fgringer, forelas §6 a lyde:

For at borettslagets helhetlige ytre fasade ikke skal endres, ma beboere som gnsker a installere gjenstander
som markiser, utelamper, starre blomsterkasser eller lignende fgrst sgke styret om godkjenning. Det er ikke
tillatt & male vegger eller tak pa balkong. Deler av bygningsmassen er pa Byantikvarens gule liste og det er
brudd pa lovverket om det fastmonteres gjenstander eller endres pa fasade uten godkjent sgknad.

Styrets innstilling
Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Forslag til vedtak:
Stemmer for endring av husordensregel §6

+~ Forslaget ble vedtatt



|
Antall stemmer for vedtaket: 75

Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 14
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

12. Endring av husordensreglene - §9 Vaskerier og lagerlokaler

Dagens husordenregel sier dette:
Vaskeriene er dpne fra 08.00 til 21.00 pd hverdager og fra 11.00 til 21.00 pd sen- og helligdager.
Det vises for avrig til oppslag i vaskeriene for bruken av disse.

Det finnes kjellerlokaler som kan leies ut til andelseierne. Lokalene kan bare benyttes til lager. Henvendelser
rettes til styret.

Pa grunn av nye rutiner for bodleie, forelas §9 a lyde:
§ 9 VASKERIER OG BODER TIL UTLEIE

Vaskeriene er apne fra 08.00 til 21.00 pa hverdager og fra 11.00 til 21.00 pa sgn- og helligdager. Det vises for
gvrig til oppslag i vaskeriene for bruken av disse.

Det finnes ekstra boder som kan leies ut til andelseierne. Henvendelser rettes til styret.

Styrets innstilling
Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Forslag til vedtak:
Stemmer for endring av husordensregel §9

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 78
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 13

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

13. Endring av husordensreglene - §12 Styret

Dagens husordensregel sier dette:

Henvendelser til borettslagets styre som gnskes styrebehandlet, md skje skriftlig via kontaktskjemaet pd
nettsidene, e-post til styret@toyen2.no, eller en lapp i postkassa utenfor Helgesens gate 76 C. Styret har
taushetsplikt i alle saker det behandler.

Tayen Il har en fast ansatt vaktmester som skal hjelpe styret med & ivareta borettslagets eiendom. Vaktmester
nds pd telefon 928 81 731. Skriftlige beskjeder kan legges i vaktmesters postkasse utenfor vaktmesterkontoret
i Helgesens gate 76.

Mye utdatert informasjon, §12 foreslas a lyde:

§ 12 HENVENDELSER TIL STYRET



Henvendelser til borettslagets styre, enten av generell art eller saker som gnskes styrebehandlet, ma skje
skriftlig via de til enhver tid gjeldende kommunikasjonskanaler. Styret har taushetsplikt i alle saker det
behandler.

Styrets innstilling
Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Forslag til vedtak:
Stemmer for endring av husordensregel §12

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 78
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 12

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

14. Fjerning av husordensregel - §13

Husordensregel §13 er overfladig, da utleie allerede er regulert i vedtektene (§4.2).

Styrets innstilling
Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Forslag til vedtak:
Stemmer for fijerning av husordensregel §13

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 77
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 14

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

15. Endring av vedtekt - §5.1 (2)

Styret gnsker & oppdatere avsnittet om hva som er fellesskapets vedlikeholdsansvar og hva den enkelte
andelseier skal bekoste. | dag er vedtektene utydelige, som gjar at styret havnerivanskelige situasjoner dersom
andelseiere ber fellesskapet betale for utbedring av slitasjedeler.

Dagens paragraf §51 (2) og 5.2 (3) lyder som folger:

§ 5.1 (2) Vedlikeholdet omfatter ogsd nedvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rer, sikringsskap fra
og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt
som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater,
skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med karmer.

§5.2 (3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsd utskifting av vinduer, herunder nadvendig utskiftning
av termoruter, og ytterdarer til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, sluk og ror eller ledninger som er bygd inn i beerende konstruksjoner med unntak av
varmekabler.

Det foreslas a legge til i 51 (2):



"Nedvendig reparasjon, utskiftning og vedlikehold gjelder ogsa for slitasjedeler for gjenstander beskrevet i §5.2
(3), som lasesylindere, vridere, hengsler, tetningslister og lignende, i tilknytning til de enkelte andelene.”

Styrets innstilling
Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Forslag til vedtak:
Stemmer for endring av vedtekt §5.1 (2)

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 73
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 17
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

16. Forslag om a gjore noe mot at makene legger bo i skorsteinene.

Fremmet av: Madeléne Angelica Wiklund

Det er mye stgy og potensielt farlig nar man er i naerheten nar de fatt unger.

Styrets innstilling
Styret anbefaler & stemme imot forslaget.

Styret har vurdert forslaget om & tette dpningene i skorsteinene for & hindre at maker etablerer seg der i
hekkesesongen. Vi har ogsa vurdert andre tiltak, som fugleskremsel, pipehatter og pigger. Etter en grundig-
undersgkelse er var vurdering er at effekten av slike tiltak sannsynligvis kun vil vare én sesong. Fiskemaker
er tilpasningsdyktige og kan finne alternative steder pa taket dersom tilgangen til pipene begrenses. Det er
derfor ingen garanti for at problemet blir borte, selv om tiltaket gjennomfgres.

Vi har 77 piper og kun 2-3 par hekkende maker. De er ikke farlige, verken for barn eller voksne. Maker som
stuper gjor det ikke for & angripe, men for a skremme for a beskytte ungene sine. Styrets anbefaling er a
holde avstand til unger som har falt ned fra taket. Det hekker makeri naboborettslagene, og lyden fra hekkende
maker er en del byen var som dette borettslaget ikke kan hindre alene.

Det styret derimot kan gjare, er a sgrge for at ubebodde reir fiernes etter endt hekkesesong/far neste sesong
starter, i trad med gjeldende regelverk. Dette gjores i forbindelse med annet planlagt vedlikehold. Makereir
kan oppsta «over natten». Da er det for sent & gjgre noe. Det er ikke lov & fierne reiret, uavhengig av om det
ligger i en sandkasse, blomsterbed eller pa et tak.

Forslaget om fuglesikring har ogsa veert vurdert tidligere, og det ble da innhentet tilbud pa fuglesikring

av pipene pa om lag 100 000 kroner, for det Anticimex mente var et tilstrekkelig niva av sikring. Sett opp

mot usikker effekt, mener styret at dette ikke er en hensiktsmessig prioritering i en periode hvor borettslaget
ma veere tilbakeholdne med nye kostnader.

Pa denne bakgrunn anbefaler styret at forslaget ikke vedtas.

Forslag til vedtak:
Tette helt igjen hullet slik at de ikke tar seg ned i skorsteinene i det hele tatt.

X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 9



Antall stemmer mot vedtaket: 74
Antall blanke stemmer: 8
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

17. Bruksrett pa balkonger i HG78 som vender mot Finnmarkgata

Fremmet av: Hanna Skulstad

Balkongene mot Finnmarkgata i HG78 ble pusset opp under rehabiliteringen, men er ikke apnet for bruk enda.
Bruksrett av balkongene er ikke avklart. Balkongene er na trygge, og vi gnsker sveert gjerne & kunne ta de i
bruk. Det er like mange balkongandeler som det er leiligheter i blokka. Balkongene har to utganger/ darer
per etasje. En skillevegg skal dele balkongene i to. Skilleveggene er ikke satt pa plass igjen etter oppussingen
og rehabilitering av derene er ikke ferdigstilt. Ferdigstillelse av balkongene og tildeling av bruksrett vil veere-
positivt for borettslagets attraktivitet og verdien pa leilighetene.

Styrets innstilling
Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Det har sannsynligvis veert bruksrett til én balkongandel per andel i tidligere tider, men styret mener det er god
praksis & fornye dette slik at det finnes skriftlig bevis. Hver leilighet tildeles bruksrett til sin andel av balkongen
(50 %). Samtidig har det ikke veert skillevegger pa balkongene pa mange ar, og det er heller ingen planer om
a anskaffe dette. | praksis vil balkongene derfor fungere som en delt balkong mellom de to leilighetene som
hgrer til samme etasje. Bruken ma dermed avklares innbyrdes, basert pa dialog og alminnelig godt naboskap.

Dersom forslaget vedtas, vil styret gi naermere foringer for bruk av derene i perioden frem til disse blir
restaurert.

Merk! Bruk av luftebalkonger i pavente av rehabilitering fordrer at minst én av to daerer er i brukbar stand per
balkong. Dersom dette ikke er mulig, vil andelene tilhgrende gjeldende balkong ikke ha mulighet til & ta i bruk
luftebalkongen for dgrene har blitt utbedret.

Forslag til vedtak:
Andelseierne i HG78 tildeles bruksrett til én balkongandel hver. Bruksretten knyttes til hver enkelt leilighet.
Balkongene apnes for bruk.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 72
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 17
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

18. Plan for rehabilitering av luftebalkongderer

Fremmet av: Hanna Skulstad

Balkongene mot Finnmarkgata i HG78 ble pusset opp under rehabiliteringen, men er ikke apnet for bruk enda.
Bruksrett av balkongene er ikke avklart. Balkongene er na trygge, og vi gnsker sveert gjerne & kunne ta de i
bruk. Det er like mange balkongandeler som det er leiligheter i blokka. Balkongene har to utganger/ derer per
etasje. En skillevegg skal dele balkongene i to. Skilleveggene er ikke satt pa plass igjen etter oppussingen og
rehabilitering av derene erikke ferdigstilt. Ferdigstillelse av balkongene og tildeling av bruksrett vil veere positivt
for borettslagets attraktivitet og verdien pa leilighetene.



Styrets innstilling
Styret anbefaler & stemme for forslaget.

Styret arbeider allerede med en plan for ferdigstillelse av balkongene. Det er innhentet tilbud pa ngdvendige
arbeider, og vi sgker tilskudd til restaurering siden bygget er oppfart pa Byantikvarens gule liste.

Ferdigstillelsen ma ses i sammenheng med borettslagets gkonomiske situasjon og avrige vedlikeholdsbehov.
Styret kommer tilbake med mer informasjon nar vi har mer oversikt over de gkonomiske rammene.

Forslag til vedtak:
Styret lager en plan for ferdigstillelse av rehabiliteringen av luftebalkongdaerer/-vinduer i HG78.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 71
Antall stemmer mot vedtaket: 4
Antall blanke stemmer: 16

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

19. Veien videre for borettslaget i forbindelse med stansvarsel fra Plan- og Bygningsetaten

Fremmet av: Synngve Hokholt Sagafos

Borettslaget har siden begynnelsen av 2025 hatt stansvarsel fra Plan- og bygningsetaten ifbm. bytte av originale
oppgangsvinduer i Helgesens gate 76 og Monrads gate 21. Det star peri dag et originalt vindu igjen. Saken
har veert diskutert i styret 2024/2025 og 2025/2026 uten, meg bekjent at det foreligger en konklusjon for
veien videre, da det er en vanskelig sak. Jeg gnsker derfor & foresla falgende for generalforsamlingen for &
komme videre i saken: Borettslaget sgker Plan- og Bygningsetaten om a fa godkjent de 9 vinduene som er
byttet til, bevarer det siste originale vinduetioppgang 21D, og restaurerer dette. Da jeg var styreleder var jeg
muntlig i dialog med PBE om dette, og de antydet at dette kunne veere en god helhetlig lasning. Borettslaget vil
ikke kunne fa ferdigattest for fasaderehabiliteringen for vindusutskiftningen er sgkt om. Vi kan ikke vite utfallet
for en sgknad er sendt, men det er en tydelig start pa veien videre. Per na er det uheldig at borettslaget har
en slik sak med ukjent utfall som drar ut i tid. Det er viktig & fa fremdrift i saken.

Styrets innstilling
Styret anbefaler & stemme imot forslaget.

Styret deler forslagsstillers gnske om fremdrift i saken og en avklaring opp mot Plan- og bygningsetaten.
Samtidig mener styret at det pa naveerende tidspunkt ikke er hensiktsmessig a binde seg til én konkret lgsning
slik det foreslas.

Bakgrunnen for dette er at saken fortsatt er uavklart ogsa juridisk og skonomisk. Borettslaget star midt i
vurderinger knyttet til reklamasjon og mulige erstatningskrav som fglge av vindusutskiftningen. Rivning av de
originale vinduene er ikke godkjent av generalforsamlingen, og det ble en rekke ganger varslet om lovbrudd
fra flere andelseiere til daveerende styre og prosjektledelse for rivningen ble iverksatt. A bytte vinduer uten
ngdvendig tillatelse er et brudd pa plan- og bygningsloven. Rivning av de originale trappeoppgangsvinduene er
betegnet av Plan- og Bygningsetaten (PBE) som en sgknadspliktig vesentlig fasadeendring.

Ut fra styrets forelgpige vurdering, kan det veere grunnlag for & fremme erstatningskrav for skonomisk tap
pafart borettslaget som folge av mangelfull etterlevelse av generalforsamlingens vedtak samt lovbestemmelser
i borettslagsloven og plan- og bygningsloven. Et generalforsamlingsvedtak nd om & godkjenne rivning av de
originale trappeoppgangsvinduene kan pavirke borettslagets posisjon i disse prosessene og i verste fall svekke



muligheten for & na frem med krav. Det er flere involverte parter, og det jobbes med & avklare ansvar og mulige
erstatningskrav

Styret er ogsa usikre pa hvilke skonomiske konsekvenser forslaget kan fa. Utfallet av en slik sgknad er ikke
gitt, og ulike utfall kan medfgre behov for ytterligere tiltak eller kostnader som det peri dag ikke er tilstrekkelig
oversikt over.

Styret mener borettslaget ikke skal bli ytterligere belastet gkonomisk pa grunn av lovbrudd og restaurering
av det siste originalvinduet. Det sgkes imidlertid tilskudd til restaurering og vi arbeider med a fa en helhetlig
oversikt over PBE-saken, inkludert juridiske vurderinger, som vil legge grunnlag for en gjennomtenkt sgknad til
PBE. og mulige veivalg videre. Det tas sikte pa a redegjore naermere for dette innen kort tid, slik at borettslaget
kan ta stilling til veien videre pa et bedre opplyst grunnlag.

Pa denne bakgrunn anbefaler styret sterkt at forslaget ikke vedtas na.

Forslag til vedtak:
Styret sgker uten ugrunnet opphold PBE om & fa godkjent de 9 vinduene som er byttet, og presiserer at det
siste originale vinduet i 21D bevares og restaureres i seknaden.

X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 9
Antall stemmer mot vedtaket: 68
Antall blanke stemmer: 14
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

20. Oppgradering og flytting av lekeplassen

Fremmet av: Synngve Hokholt Sagafos

Dagens lekeplassi Tgyen 2 er et sgrgelig, skue. Den er likevel megapopuleer, og det har de siste arene dukket opp
mange beboere i borettslageti alderen 0-6 ar. Dagens lekeplass beslaglegger et av de mest solrike omradene i
borettslaget, og inngjerdingen er veldig stor. Det er ikke noe god historikk pa tiltak som er gjort pa lekeplassen
de siste arene. Sanda har veert den samme i mange ar, og veert gjennom et stort rehabiliteringsprosjekt.

Ved a flytte lekeplassen blir et av de mest solrike omradene i borettslaget tilgjengelig for alle beboerne, og
ikke bare de som gnsker & leke med sand. Vi har allerede mange flotte utemgbler som kan flyttes hit. Det er
ogsa plantet hekk kant i kant med fortauskanten, slik at man kan rive hekken innenfor og fa enda mer solareael.
| de originale tegningene til borettslaget er lekeplassen i midten av hagen, ca utenfor 76C. Jeg gnsker a foresla
at lekeplassen flyttes hit, med trygge og aktuelle leker med malgruppe 0-6 ar, med under 1 meter fallhgyde
slik at alt kan monteres og fundamenteres pa gressplen. Budsjett: 200 000 for nye fastmonterte leker til
lekeplassen. Borettslaget har peridag 113 000 gremerket pa miljgkonto som er tilskudd fra Obos. Dette egner
seg meget godt til et slik prosjekt. Resten dekkes av vedlikeholdsmidler over ordineert budsjett.

Styrets innstilling
Styret anbefaler & stemme imot forslaget.

Styret deler vurderingen av at dagens lekeplass har behov for oppgradering, og at det er positivt med gkt
aktivitet blant barnefamilieri borettslaget. Samtidig mener styret at det ikke er riktig tidspunkt & gjennomfere
en full flytting av lekeplassen, seerlig grunnet borettslagets skonomiske situasjon.

En flytting vil innebaere mer enn kun anskaffelse av nye lekeapparater. Det vil ogsa vaere behov for tilpasning av
underlag, opparbeidelse av nytt omrade og istandsetting av arealet der lekeplassen stari dag. Styret vurderer
derfor at det estimerte budsjettet pa 200 000 kroner fremstar usikkert og trolig for lavt sett opp mot det totale



omfanget av tiltaket. Vi mener samtidig at dette er feil tid & teamme hele miljgkontoen pa, da vi i trange tider
har behov for & kunne gijennomfgre sma tiltak med tilskudd fra miljgkontoen.

| borettslagets naveerende gkonomiske situasjon er det ngdvendig & prioritere stramt, og styret mener at en
slik investering ikke bgr gjennomferes na.

Styret gnsker samtidig a legge til rette for forbedringer av dagens lekeplass, og gnsker gjerne at barnefamilier
sender forslag til tiltak og innkjgp til styret. Dette kan for eksempel vaere utskifting av sand, vedlikehold,-
maling og oppgradering av eksisterende utstyr og andre enkle tiltak som gir bedre kvalitet uten store
kostnader. Styret vil ogsa oppfordre til & undersgke muligheter for ekstern finansiering, for eksempel
giennom Sparebankstiftelsen DNB eller lignende ordninger, som kan gjere det mulig & giennomfere sterre
oppgraderinger pa sikt.

Pa denne bakgrunn anbefaler styret at lekeplassen vedlikeholdes og friskes opp der den er i dag, fremfor a
flyttes.

Forslag til vedtak:

Justert forslag etter infomate av forslagsstiller: Generalforsamlingen vedtar a aremerke 60 000 til
vedlikehold og oppgradering av lekeplassen. Barnefamiliene tar ansvar for prosjektledelse og giennomfgring.
Forslaget om flytting av lekeplass utgar.

X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 40
Antall stemmer mot vedtaket: 42
Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

21. Gi ca halve 21D og hele 21E stgyvinduer mot Monrads gate

Fremmet av: Synngve Hokholt Sagafos

| rehabiliteringen er det et omrade i borettslaget vart som ikke fikk installert stgyvinduer, til tross for at

de erirad stgysone. Det gjelder 28 vinduer i Monrads gate 21D (ca halve oppgangen) og 21E. Det er flere
involverte parteri hvorfor dette skjedde, og mange involverte parter. Styret ved byggekomité, Oslo Murmester
som totalentreprengr, Obos prosjekt som prosjektleder med mer. Det har veert forsgkt a fa rettet tiltaket ved
reklamasjon, men dette blir fort en lek hvor man peker pa hverandre. Det & faktisk starte en juridisk prosess for
arette tiltaket medfarer risiko for at man ikke far giennomslag for det, i like stor grad som man far giennomslag
for det.

Styrets innstilling
Styret anbefaler & stemme imot forslaget.

Styret deler fullt ut ensket om & fa rettet opp forholdet for beboerne i Monrads gate 21 D og E, og er enige i
at saken oppleves som urettferdig for dem det gjelder.

Premisset for generalforsamlingsvedtaket av april 2024 var at beboere i stoyutsatte omrader skulle fa
lydisolerte vinduer; dette gjelder ogsa leiligheter i Monrads gate 21 D og 21 E som er i rgd staysone pa-
kommunale steykart. A forskjellsbehandle beboere i stoyutsatte omrader er i strid med mindretallsvernet
i borettslagsloven og borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen trenger derfor ikke & vedta at beboere
de nevnte oppgangene skal fa lydisolerte vinduer og har ikke lov til & vedta noe annet.

Som forslagsstiller skriver, skyldes manglende lydisolering i de nevnte oppgangene, en feil som ble begatt
under bestilling eller installering. Styret arbeider for tiden med & finne ut hvem som har ansvar for feilen,-



og som ma bekoste oppgradering. Styret har innhentet pristilbud pa oppgradering, og vil hente inn flere
tilbud dersom det er hensiktsmessig. A forplikte til styret til en bestemt handlings- og framdriftsplan fer
ansvarsforholdene er avklart kan gjere det vanskeligere a holde de ansvarlige for feilen gkonomisk ansvarlig
for utbedringen.

Pa denne bakgrunn anbefaler styret at forslaget ikke vedtas na.

Forslag til vedtak:

Styret henter 3 tilbud pa & rette jobben til stoyvindueride 28 gjeldende vinduene, og fremlegger disse prisene
og tilbudene pa en ekstraordinzer generalforsamling hasten 2026, for & ta endelig stilling til retting av tiltaket.
Beboerne i borettslaget stiller seg positive til & fa dette forholdet i orden, i solidaritet med beboerne i 21D
og 21E som har opplevd sveert urettferdig behandling, og de skal slippe ta denne kampen alene!

X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 9
Antall stemmer mot vedtaket: 66
Antall blanke stemmer: 16
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

22. Valg av tillitsvalgte

| henhold til vedtektene skal styret ha en leder, valgt i separat valg pa generalforsamllingen, inntil fire andre
styremedlemmer og inntil tre varamedlemmer. Valgperioden er normalt to ar for leder og styremedlemmer
og ett ar for varamedlemmer, men kan settes kortere om generalforsamlingen bestemmer det. De siste arene
har leder veert valgt for kun ett ar, etter forslag fra valgkomitéen som har gnsket a gi hver generalforsamling
mulighet til & velge leder.

Ett av styremedlemmene som ble valgt for to ar i florarets generalforsamling har valgt a trekke seg, men Vibeke
Evensen og Vilde Sparre fortsetter i sine verv.

Innstilling

Valgkomitéens innstilling er at Yohannes Hadera, Helgesens gt. 78D, velges som leder for ett ar; Mille Emilie
Olaussen, Monrads gt. 21A, og Stian Rgnning Olsen, Helgesens gt. 78 D, velges som styremedlemmer for to ar;
Inga Baadshaug Eide; Helgesens gt. 78C og Herman Friis, Helgesens gt 76D, velges som varamedlemmer for ett
ar.

Styreleder (1 ar)

Falgende ble valgt:
Yohannes Hadera (69 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Yohannes Hadera

Styremedlem (2 ar)

Falgende ble valgt:
Mille Emilie Olaussen (67 stemmer)
Stian Renning Olsen (70 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Mille Emilie Olaussen
Stian Renning Olsen



Varamedlem (1 ar)

Fglgende ble valgt:
Inga Baadshaug Eide (70 stemmer)
Herman Friis (67 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Inga Baadshaug Eide
Herman Friis

23. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
Yohannes Hadera (70 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Yohannes Hadera

Varadelegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
Vilde Sparre (70 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Vilde Sparre



Husordensregler
for

Borettslaget Toyen 11

Vedtatt pa ekstraordinzer generalforsamling 14.05.2002
Sist endret pd generalforsamling 24.06.2026.




HUSORDENSREGLER FOR TOYEN Il BORETTSLAG
VEDTATT AV GENERALFORSAMLINGEN 14. MAI 2002

Tayen II Borettslag utgjer et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for.
Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at vi tar direkte kontakt med hverandre
og ikke stiller storre krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap og et godt bomilje er viktig
1 Tayen II, og dette oppnér vi best nér alle bidrar og tar ansvar.

Ethvert fellesskap trenger imidlertid kjeoreregler. Hos oss er disse gitt i form av
husordensreglene presentert under. Det er ikke mulig, ei heller enskelig, a lage regler for alle
eventualiteter. Generelt vil det derfor gjelde for oss i Tayen II at vi tar hensyn til hverandre, at
vi tar godt vare pd fellesskapets bygg og friarealer og pa den méten skaper et trygt og godt
bomilje for oss alle.

§ 1 HUSORDENSREGLENE

Andelseier plikter & folge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden og andre som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd pa husordensregler er & anse
som brudd pé husleiekontrakten, og kan fore til oppsigelse av denne. Som vesentlig brudd
regnes blant annet oppfersel som plager eller sjenerer andre.

Utfyllende bestemmelser
Gjennom nettsideneeller oppslag i oppgangene vil styret gi informasjon og beskjeder til
beboerne. Disse vil vaere a betrakte som en utvidet del av husordensbestemmelsene.

§ 2 Ro og stey
Beboere skal vise hensyn til naboer, samtidig som det er rom for et normalt sosialt liv.
Musikk, fest og annen sosial aktivitet skal tilpasses slik at naboer ikke plages.

Det skal vere alminnelig ro i borettslaget mellom kl. 22.00 og 08:00. Med alminnelig ro
menes at lydnivaet skal vare sa lavt at det ikke er til sjenanse for naboer, herunder hoy

musikk, feststoy, smell med derer og annen aktivitet som kan forstyrre sevn.

Pa fredager, lordager, 17. mai og nyttarsaften mé det paregnes noe mer sosial aktivitet enn
ellers.

Serlig stoyende arbeid av type boring, hamring og lignende er tillatt:

* Hverdager: kl. 08.00-20.00

* Lordager: kl. 10.00-18.00

* Sendager og helligdager/reddager: ikke tillatt

Beboere er ansvarlig for at innleide hdndverkere folger reglene.

Beboere skal varsle nermeste naboer 1 god tid ved planlagt fest eller stoyende arbeider.
Reglene gjelder 1 leiligheter, pd balkonger og i fellesomréder, bade inne og ute.

§ 3 BRUK AV UTEOMRADENE

Alt fellesareal star til beboernes benyttelse. Lufting og terking av tey kan skje pd egne

torkeplasser mellom blokkene og balkonger sé fremt dette ikke er til sjenanse for naboene.

Ved grilling ma det tas sarskilt hensyn til naboene - bade pga lukt og brannfare. Det er kun
tillatt med elektrisk grill og gassgrill pd balkonger. Lagring av gassbeholder md kun skje



utenders pa balkongen. det er ikke lov & lagre gassbeholderen innenders i kjellerbod eller
loftsbod.

§ 4 KJORING OG PARKERING
Boligomradet skal vare bilfritt. Kjering pd gangvei skal begrenses til transport av sterre kolli.
Ulovlig parkerte biler kan taues bort uten varsel.

Sykler plasseres i egne sykkelbaser mellom blokkene. @delagte sykler plassert pa borettslagets
eiendom kan bli fjernet.

§ 5DYREHOLD
Det er tillatt & holde kjeledyr sd lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for evrige beboere.
Dyrehold tillates etter sgknad til styret og undertegning av borettslagets dyreholdserklering.

§ 6 FASADENE

For at borettslagets helhetlige ytre fasade ikke skal endres, mé& beboere som ensker a installere
gjenstander som markiser, utelamper, storre blomsterkasser eller lignende forst sgke styret om
godkjenning. Det er ikke tillatt & male vegger eller tak pa balkong. Deler av bygningsmassen er
pa Byantikvarens gule liste og det er brudd pa lovverket om det fastmonteres gjenstander eller
endres pa fasade uten godkjent sgknad.

§ 7 SOPPEL OG RENHOLD

Seppelcontainerne er bare for husholdningsavfall. Seppelposer ber knytes godt igjen. Beboerne
bes folge retningslinjer for kildesortering og handtering av farlig avfall som til enhver tid gjelder
1 bydelen.

§ 8 TRAPPEOPPGANGER, LOFT OG KJELLER
Pga fare ved brann ma trappeoppgangene holdes fri for gjenstander. Barnevogner ma plasseres
slik at de ikke hindrer generell adkomst. Seppel skal ikke plasseres i trappeoppgangen.

Det er heller ikke tilllatt & hensette ting til oppbevaring pa fellesarealene pa loft og kjeller.

§ 9 VASKERIER OG LAGERLOKALER

Vaskeriene er pne fra 08.00 til 21.00 pé hverdager og fra 11.00 til 21.00 pé sen- og
helligdager. Det vises for gvrig til oppslag 1 vaskeriene for bruken av disse. Det finnes ekstra
boder som kan leies ut til andelseierne. Henvendelser rettes til styret.

§ 10 VARMTVANN OG OPPVARMING

Béde varmtvannet og oppvarmingen av leilighetene betales over husleia. Derfor er det slik at
jo mindre varmtvann du bruker jo lavere blir borettslagets driftsutgifter. Likeledes gjelder for
oppvarmingen. Vinterstid mé alle rom holdes si varme at vannet i rerene ikke fryser. Lufting
av leiligheten skal skje ved apne vinduer og ellers gjennom ventiler.

§ 11 VEDLIKEHOLD
Arbeid pa bad og elektriske installasjoner mé utferes av fagfolk. Andelseieren stir ansvarlig for
eventuelle skader som folge av ufagmessig arbeid.



§ 12 STYRET

Henvendelser til borettslagets styre, enten av generell art eller saker som enskes
styrebehandlet, ma skje skriftlig via de til enhver tid gjeldende kommunikasjonskanaler.
Styret har taushetsplikt i alle saker det behandler.



VEDTEKTER

for Tayen Il borettslag org.nr. 948318067

vedtatt pa ordinzer generalforsamling den 25. april 2006

Endret pa ordineer generalforsamling 22.04.2013, endret pa generalforsamling
07.06.2022. Sist endret pa generalforsamling 11.06.2025. Sist endret pa
generalforsamlingen 26.06.2026.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo Kommune.

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

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

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

(3) Felgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen

eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til 10 % av boligene i

laget:

stat,

fylkeskommune,

kommune,

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

kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune,

stiftelse som har til formal & 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.

PN
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(4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4-3, rett til & eie
inntil 2 % av andelene.

(5) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to ar for a berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.

(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra far.



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

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

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

(3) 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.

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

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

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

3. Forkjopsrett

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

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

3-2 Interne forkjopsberettigede

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

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den
andelen som den naveerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder
selv om andelen tilharer flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet
forkjgpsrett til en ny andel, utlaser forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen
som faller inn under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lovom
borettslag § 4-12. Forkjgpsrett kan likevel ikke gjgres gjeldende dersom andelen
overfgres:

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

e ved opphar av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i

minst 2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen



3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sagrge for at de som er nevnt i 3-1, far anledning til &
gjere forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjore retten gjeldende innen fristen
nevnt i pkt 3-3(2), jf. borettslagsloven § 4-15 farste ledd.

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

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

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

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

3-4 Rettsovergang til naerstaende

Forkjgpsretten kan ikke gjegres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, il
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sesken eller noen
annen som de siste to arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren, il
person som har leid boligen i kraft av a vaere arbeidstaker hos andelseier, eller til
person som har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget. Forkjgpsretten
kan heller ikke gjeres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller
skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapsloven § 3.

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.

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

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

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.



4-2 Overlating av bruk

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

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

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal veere 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,

- 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 seknad 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
én 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.

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

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



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 dgrer og vinduer
innvendig, rar, sikringsskap fra og med fagrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder
og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som
ror, sikringsskap fra og med fgrste 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.
Ngdvendig reparasjon, utskiftning og vedlikehold gjelder ogsa for slitasjedeler for
gjenstander beskrevet i §5.2 (3), som lasesylindere, vridere, hengsler, tetningslister
og lignende, i tilknytning til de enkelte andelene.

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

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

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

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

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

(8) Nye andelseiere har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen, selv om det skulle veert utfart av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller



utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og rar eller ledninger
som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 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) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig harer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

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

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

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnader etter en fordelingsnokkel
fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Nokkelen 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.

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

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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



7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer 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 § 5-22
forste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir
borettslaget rett til & kreve andelen solgt.

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

7-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens 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 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 en styreleder og tre eller fire
andre medlemmer med inntil tre varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar hvis ikke
generalforsamlingen bestemmer noe annet. Varamedlemmer velges for ett ar hvis
ikke generalforsamlingen bestemmer noe annet. Styremedlemmer og
varamedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Styreleder velges saerskilt. Styret skal
velge en 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 avgjerelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer.

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

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



8-3 Styrets vedtak

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

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

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og
tegner dets firma.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for 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 veere
pa minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om
ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. |
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles, vaere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.



Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordinzer generalforsamling skal
nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i fgrste ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
Folgende saker skal behandles pa ordineer generalforsamling:

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgaterett

Alle andelseiere har rett til 8 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. Hver andelseier kan ta med en radgiver til generalforsamlingen. Radgiveren har
bare rett til & uttale seg hvis generalforsamlingen tillater det.

9-6 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgateleder. Matelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer
enn én andel, har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare
avgis én stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men
ingen kan veere fullmektig for mer enn én andelseier. Fullmektigen skal legge frem
skriftlig og datert fullmakt.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene, kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.



10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

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

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

10-2 Taushetsplikt

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.

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

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

- vilkar for & vaere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelsen om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslagsloven
Bestemmelsene i lov 6. juni 2006 nr. 39 om borettslag gjelder i den grad de ikke er
fraveket i vedtektene.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjarsel

72 - Felles lekeareal

73 - Felles gangareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

149 - Offentlig/allmennyttig

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
315 - Kollektivfelt/kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
330 - Parkering/utfartsparkering

7/, 660 - Spesialomrade bevaring bolig

RbBevaringGrense

70 - Felles avkjarsel

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — — 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje
—————— 936 - Regulert fotgjengerovergang

964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense
== === === Plangrense (gammel lov)

——— —— Grense for bebyggelse
— — — — Regulert kjgrefelt

———— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

7 Oppheving av eiendomsgrense

T Inn-/utkjering
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Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— - — Sporveg (tunnel), eksisterende
———— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = == Banetrase (ikke juridisk)
e Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

[ ————
!/_/-/i H570 - Bevaring kulturmiljg
— s 1 e o e )

i

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

e e e )

:\\—N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

— S

i \_N H810 _2 - Krav om felles planlegging

[ — e

i \_\! H820_1 - Omforming (kabling og hgystentledninger)
Do e o e S e o

i \_\! H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

Do e o e S e

i \_\! H110 - Nedlagsfelt drikkevann

Mo e o e S e o

K\_\! H190 - Andre sikringssoner
[ SN —— |

pspiepiepphosiin

i/_/- | H310_1 - KvikKleire
(S R A |

et

i// I H310_2 - Steinsprang
(S " A |

it

i/_/- | H320_1 - Stormflo

(S " A |

el

i// | H320_2 - Elveflom

(S " A |

it

///i H390 - Deponi

(S (Y A |



Oslo kommune | Nye adresser fra 17.03.2003

' Postadresse: Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo g

P lan- Og‘bygningsetaten ' pesgksadresse: Vahlsgt. 1, 0187 Oslo

' E-post: postmottak@pbe.os(o.kommune.no

Sentralbord: 23 {5 10 00

Byggestart Fextommer: 2 9 100
Harry Martinsen AS ' »
Hammerstadgata 5
0363 OSLO

0 6 MARS 2003
Dato:

Deres ref: Var ref (saks nr): 200007594-13 Saksbeh: Terje Moe ) Arkivkode: 531

Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass:  MONRADS GATE 21A Eiendom: 229/89
Tiltakshaver:  Teyen II Brl. v/Berit Egeberg Adresse:  Helgesens gate 76C, 0563 OSLO
Seker: Harry Martinsen AS Adresse:  Hammerstadgata 5, 0363 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppfering av bygningstekniske
installasjoner
FERDIGATTEST

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pé& grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jft. forskrift om
saksbehandling og kontroll i byggesaker, kap. III § 19 og kap. V.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfylt.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelse.
PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Byggestart
Tijsynsprosjektet

.A. Rasch-Olsen
overing. saksbehandler

Kopi til: Tiltakshaver.

, - Plan- og bygningsetaten Postadresse: Telefon: 226622 66 Bankgiro:  6003.05.58920
Byggestart Trondheimsveien S 2266 20 20
’ Tilsynsprosjektet 0560 OSLO Telefaks: 22 66 25 65 Org.nr.: 971 040 823

epost: postmottak@pbe.oslo kommuneno -
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Duplikat sendt Bremns jefen.

f- Fkspedisjons:Dokument 7

angiende  Véningshus

pi matronr. 21 Konreds gate, ( 23 Trondheimsveien. Kv, VII.) =

Innlevert 13, Jenuar 1939’ ........................... Attestert .

Owersendes hr. oppmilingssjefen til erklering angiende grunnens ma‘renr. o

grenser og maboforhold, hr. reguleringssjefen til erklering angdende reguleringsbestemmelser, pahvilende
servitutter m. v. samt avgivelse av de i § 134 omhandlede bestemmelser, kfr. § 48, samt vann: og kloakkvesenet,
til avgivelse av de i § 60 omhandlede bestemmelser.

Oule e VE=2-2000,

.

e ———
Crmllingsche’ 1 ;
Mgy b2 QAN 1830 TR SO0 ) Reg. chefen jr.of ——
AEM/NMT mott. 1 8. JAN. 1939

Monrads gate 21 (23 Trondheimsvn. 23 Kv., VII )
— Mstjefens eksp, av 15(1-39

T R

Oversendes hr. reguleringssjefen.

Den anmeldte bebyggelse ligrer pé grunnen nr.21 Monradn gatc, hvi'
gremer er inntegnot med grént pd blad 1.

M&lebrevet for denne eiendom er utfdrt 25/11-1938, men er ennu
1kke tinglest. 4,

Oslo eppmélingsvesen 17/1 - 1939.
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Energiattest for flerboligbygg

Attesten gjelder

Antall registrerte
enheter

Postnummer
Sted
Kommunenavn
Gardsnummer
Bruksnummer
Seksjonsnummer
Andelsnummer
Festenummer
Bygningsnummer
Merkenummer
Dato

Innmeldt av

Tayen |l Borettslag-424-426-427-429-430-432-433

7

0564
OsLO
Oslo
229

89

80581157
Energiattest-2025-196812
08.12.2025

OBOS Prosjekt AS

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

2
3
:| D
Q2
2
;| D
f=
w
s D
(7]
-
X
o
@©
=
2
(7]
c
1T}
>
3
< G
2
[
5]
2 I .
=
Hoy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


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

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehoyv, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1941
Bygningsmateriale:

BRA: 55

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon


https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte 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 pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https.//www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPitkteratitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende enheter (7)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Monrads gate 21E 80581157 H0401 0 0 117

Monrads gate 21C 80581157 H0401 0 0 111

Monrads gate 21D 80581157 H0401 0 0 114

Monrads gate 21B 80581157 H0401 0 0 108

Monrads gate 21C 80581157 H0403 0 0 113

Monrads gate 21D 80581157 H0403 0 0 116

Monrads gate 21B 80581157 HO0403 0 0 110
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1941
Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 17 m?
Areal tak 55 m?
Areal gulv 55 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 11 m?
Oppvarmet BRA 55 m?
Totalt BRA 55 m?
Oppvarmet luftvolum 131 m?

U-verdi for yttervegger

1,10 W/(m?>K)

U-verdi for tak

0,39 W/(m?K)

U-verdi for gulv

0,39 W/(m?K)

U-verdi for vinduer, darer og glassfelt

2,40 W/(m?K)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt

19,5 %




Normalisert kuldebroverdi

0,06 W/(m?K)

Normalisert varmekapasitet 216,5 Wh/(m*K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0%
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 kW/(m®/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

2,50 kW/(m¥/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,70 m3(m#h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 84 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjaling 0 W/m?
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(I/s)
Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjsling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m2
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m2
Total solfaktor for vindu og solskjerming (@/S/VIN) 0,55
Gjennomshnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nzerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,55
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,20
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomshnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fijernvarmebasert varmesystem 0,45
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,84




Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0.00
energivarer ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibzerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 30.11.2023

Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 6.017

Produsent / leverander ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming

218,2 kWh/ar

Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 10,3 kWh/ar
Pumper 2,4 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjaling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjaling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 289,7 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

17 705 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

324,86 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

15 434 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

324,86 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

17 705 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm?ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 2 677 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 15 028 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 17 705 kWh/ar




Sum andel elektrisitet, olje og gass 31,0 %




Monrads gate 21C

Nabolaget Teayenparken-Sofienberg - vurdert av 141 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Godt voksne
e Etablerere

Offentlig transport
& Helgesens gate 2 min %
Linje FB5B, 20 0.2 km
@ Sofienberg 4 min %
Linje 17 0.3 km
© Carl Berners plass 9 min £
Linje 5 0.7 km
@ Toyen stasjon 10 min #
Linje RE30, R31 0.7 km
8@ OsloS 24 min #
Totalt 24 ulike linjer 2 km
Skoler
Lakkegata skole (1-7 kl.) 7 min %
451 elever, 23 klasser 0.6 km
Vahl skole (1-7 kl.) 9 min 4
203 elever, 13 klasser 0.8 km
Toyen skole (1-7 kl.) 10 min 4
342 elever, 19 klasser 0.9 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 4 min %
431 elever, 30 klasser 0.3 km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 20 min #
498 elever, 30 klasser 1.6 km
Hersleb videregaende skole 10 min £
Foss videregaende skole 17 min %
600 elever, 20 klasser 1.4 km

Opplevd trygghet
R Veldig trygt 80/100

Kvalitet pa skolene
Bra 69/100

A Naboskapet
=% Hoflige 63/100

Aldersfordeling

39.3%

BN xR 2
@ N oMo
& se o
© X °
2 2 0 o %
;\: e SE o I RG 2
s RN i
o~
all = |
Barn Ungdom  Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ér) (19-34 ar) (35-64 &r)  (over 65 &r)
Omrade Personer Husholdninger
. Teyenparken-Sofienberg 1819 1140
Oslo og omegn 999 185 490 708
B Norge 5425 412 2 654 586
Barnehager
Kulturparken Fus barnehage (1-5 ar) 4 min %
66 barn 0.3 km
Sofienbergparken barnehage (1-5 ar) 4 min %
93 barn 0.3 km
Rodelgkka barnehage (1-5 ar) 5 min 4
64 barn 0.4 km
Dagligvare
Rema 1000 Sofienberg 4 min %
Kiwi Trondheimsveien 5 min &



Primaere transportmidler

&} 1.Buss
2. Gaende

D >

3. Tog/t-bane

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 93/100

-
7=
=

Serveringstilbud
¥ Meget bra 86/100

LA Aktivitetstilbud
¥# Meget bra 83/100

Sport

® Sofienberg ungdomsskole 4 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.3 km

@ Aksiseboden borettslag ballokke 5 min %
Ballspill 0.4 km

& Fresh Fitness - Carl Berner 7 min %

& SATS Carl Berner 12 min %

Boligmasse

Il 100% blokk

«5 min til Grunerlgkka, rett ved
Teyenparken. Gode naboer»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Carl Berner Torg 8 min £
l@ Vitusapotek Carl Berner 7 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 57% i barnehagealder
26% 6-12 ar

B 10% 13-15 ar

B 7% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 60%

B Toyenparken-Sofienberg
Oslo og omegn

M Norge
Sivilstand

Norge
Gift 17% 33%
Ikke gift 74% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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	HomeExchangeReportFront06
	Om Tilstandsrapporten 
	Forenklet vurdering av elektrisk anlegg
	Lovlighet, branntekniske forhold og radon

	Befarings- og eiendomsopplysninger
	Befaring
	Eiendomsopplysninger
	Bygninger på eiendommen
	Byggemåte og annen beskrivelse

	Arealberegninger
	KOMMENTARER TIL UTREGNINGEN

	Hovedrapport
	Baderom fra 2000 (basert på datomerking i sluk). Flislagt gulv med gulvvarme. Flislagte vegger. Malt glatt himlingsflate med downlights. Vegghengt servantinnredning. Ovenpåliggende servant med armatur. Speil på vegg over servant. Stikkontakt på vegg over servant. Dusjnisje med glassvegg og forheng. Vegghengt dusjarmatur. Gulvstående toalett. Vannrør av kobber og synlige forkrommede rør. Synlige avløpsrør av plast og støpejern. Naturlig avtrekksventil i himling. Luftespalte for overstrømning under dør. Opplegg for vaskemaskin. 
	Innredning fra omkring 2009. Glatte fronter. Benkeplate av tre. Nedfelt kjøkkenvask med armatur. Benkeskapsbelysning og stikkontakter over kjøkkenbenk. Integrert stekeovn, platetopp og oppvaskmaskin. Frittstående kjøleskap med fryser. Ventilator i overskap. Vannrør av kobber. Synlige avløpsrør av plast. Gulvflater belagt med parkett. Malte veggflater. Malt himlingsflate. Malte fliser mellom kjøkkenbenk og overskap. 
	Vannrør av kobber og synlige forkrommede rør. Leilighetens stoppekraner er plassert i sjakt bad. Synlige avløpsrør i plast og støpejern. Stakeluke er ikke lokalisert, og derfor heller ikke undersøkt. Det er ikke kjent om stakeluke er etablert. Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann. Leiligheten er oppvarmet med radiatorer tilkoblet varmesentral. 
	Gulvflater belagt med parkett. Malte veggflater. Malte flater i himling. Glatte innerdører. Garderobeskap på soverom. Naturlig ventilasjon via ventiler i vinduer. 
	Etasjeskiller av betong. Målingene er utført som stikkprøver og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er avdekket. Høydeforskjeller er målt med laser på fem utvalgte punkter i rom som er målt, hvor lokale høydeforskjeller er vurdert innenfor en lengde på to meter. Total høydeforskjell i boligens rom er ikke undersøkt eller målt. Det presiseres også at målingen ble gjort mens boligen var møblert, noe som medfører visse begrensninger. 
	Boligen har yttervegger i pusset tegl-/murverk. 
	Leiligheten har entrédør med dørkikkert. Brannklasse B30 og lydklasse 40dB. Balkongdør med karm/ramme av tre (fra 2024). Vinduer med karmer/ramme av tre (fra 2024). 
	Utgang fra stue til balkong på 6m2. Rekkverkshøyde er målt til 1,20 meter. Balkong i metallkonstruksjoner. Rekkverk av metall. Gulvoverflater er belagt med trelemmer. 
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 uMqFXr0bfsdn+Hj6mqekpV2anE8gPyfPWxXRl26NaEo=


 
ZryuiVTdtgh+2ReFsK4lr70pZUY+lmXRjUoqp3/Wd7m05AhkztW8RjgGM4y/bOsx19K8rqg+WA3B

N1XVX5I4qPrwR+pm6BXR4PcnHHkg7hbxPMu8QV86VshexF4U55bfD03JNtzaX3LqhIMebhMeJ5py

eV+N/SSbeEmST2KiQJOgVpHXfFb/qSS6QuGZbnzMnDVA5xzUbEATj7xtGZk4vqX9mj4GC4wuJfzA

ZQ/QkmMom2gEmjQImKcmaUdoFlKXUSAPTDyFUp9eHnWTIs8/GS9fmEUsLRUWhUNcPeey2wJiWTma

x6GDj37mVDikEVsrB8jsIYmyClf9oL6lRtTaj82vpkJiDVk46x9G4hm6kYtKEAvb1RISYpLfELt4

gWzuQooTk0FJXmPgKhuI2hODjCtVERCQ+y0gVYZSd5cS/bFz7mfS3w+nAHWLO/nyhBXEN/ImLNX/

L1OogFAX0sonFGpUUuBbRjG8FzW13umxSiaXN2oYs90huMS28pr7NKHI

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz

Y2EuY29tL0JQQ2wzQ2FHMlNUQlMuY3JsMG8GCCsGAQUFBwEBBGMwYTAnBggrBgEFBQcwAYYbaHR0

cDovL29jc3Bicy5idXlwYXNzY2EuY29tMDYGCCsGAQUFBzAChipodHRwOi8vY3J0LmJ1eXBhc3Nj

YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA

i+xJAQIwDQYJKoZIhvcNAQELBQADggIBAIjknw1eWyoU1Xv1ugb08MKMxGg0FpaVD2NFKjgrIqxf

HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg

zHZjzebt9LRElDTVKfAWE+H81+sEoA2y2mvSDm+5DHIwo9+UR6rHAwTa5BoPlNd/qeqC4MlafsTH

I0FDDfqgq0+Ogv5AAKhnzO4/fMd/O0KOhlQt64QKRYwSH4xZJTlaumd3sYrmDIUCqUBEi9kJswj+

D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+

p5azDx98Yrhd6iioYCtREhO+f2HDBjWVnhVFIsrtZP4GCSKWxuO26R/B9cn0oXfGoSVN21Ooiqd2

0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk

qEvbdHcTSycMUrOoAXfyA8ry899RcaHpZFcupQ5i9A4MnVzTJLwWoVnpL3877YpqWrydGmIvw38m

hFN/PTAKYMPZXoaJL28dlfdTF+lx+Bs1WX4ilpYutmzc4MvY+dTBFJCX68ZjnacFvZydLw5gwiit

J1eoaf8gzcIPgDuXzlbXHwZLsW4HzjT6
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