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Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Sars' gate 78, 0564 OSLO Martens Takst AS
Gnr 229 - Bnr 127 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

% Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO
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Sars' gate 78, 0564 OSLO Martens Takst AS
Gnr 229 - Bnr 127 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Arealer

G4 til side
Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1942
UTVENDIG il side Forutsetninger og vedlegg G4 tilside
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. Lovlighet Gé tilside
Inngangsdgr med finert overflate. Dgren er lyd og brannklassifisert.

Boligbygg med flere boenheter
BYGNING GENERELT » Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
Antatt fundamentert pa faste masser. Grunnmur og frittbaerende stemmer med dagens bruk
dekker utfgrt i armert betong. Baerende ytter og innervegger utfgrt
med spekket tegl. Saltakskonstruksjon utfgrt med taksperre. Takfall
pa minst 10-15 grader.
INNVENDIG Ga til side
Gulv: Laminat. Parkett.
Vegg: Malte og sparklede gipsplater. Malt mur.
Tak: Sparklet og malt gips. Malt betong.
Frittbzerende dekker utfgrt i armert betong.
Innvendig har boligen malte glatte dgrer.
VATROM G4 til side
Bad fra 2001-2003. Tekniske forskrifter for perioden 1997-2010 var
gjeldende da badet ble oppfgrt. Utfgrt i borettslagets regi. Merk
oppgraderte overflater og innredning i 2018 iflg tidligere
salgsrapport.
Veggene har fliser. Taket er malt.
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.
Plastsluk med klemring for innfestning av membran og uttagbar
vannlas for rens og inspeksjon. Synlig PVC/sarnafilduk i slukapning.
Vegghengt servant pa sevantskap. Vegghengte dusjdgrer i glass.
Gulvstaende toalett. Opplegg for vaskemaskin.
Det er naturlig ventilering. Det er tilluftsspalte under dgrblad,
KIGKKEN Ga til side
Kjgkken fra 2012. Glatte fronter. Benkeplate i laminat. Flislagt vegg
over kjgkkenbenk.
Integrerte hvitevarer med platetopp, komfyr og oppvaskmaskin.
Opplegg for frittstaende kjgl-frys.
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.
TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side
Vannrgr i kobber.
Avlgpsrgr av plast. Synlig i servantskap bad og i kjgkkenskap med
vask.
Boligen har naturlig ventilasjon.
Vannbaren varme med radiatorer.
Automatsikringer i sikringsskap felles oppgang. Hovedsikring pa 40
ampere.
Det er gjort eltilsyn. Dokumentasjon datert 21.08.2023.
BOD
Bod i kjeller pa 3 m2
Bod pa loft med gulvareal pa 4 m2. Av disse er 2 m2 malbare.
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Sammendrag av boligens tilstand

© Kjskken > 2. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
Fordeling av tilstandsgrader
10
T .
6
4
2
=
f=s
0 <<
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
(575 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
©  utvendig > Vinduer Ga fil side
@  Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
@ vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater Gulv Gatil side
0 Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt
@ vatrom > 2. Etasje > Bad > Ventilasjon Gatil side
0 Kjgkken > 2. Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning
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Sars' gate 78, 0564 OSLO
Gnr 229 - Bnr 127
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Martens Takst AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1942

UTVENDIG

L L8 Vinduer

Beskrivelse

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.
Arstall: 1984 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Normal slitasje grunnet alder og bruk
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Normalt vedlikehold. Smgre bevegelige deler. Jevnlig
overflatebehandling.

Dgrer
Beskrivelse

Inngangsdgr med finert overflate. Dgren er lyd og brannklassifisert.

Oppdragsnr.: 14146-2139

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Gulv: Laminat. Parkett.
Vegg: Malte og sparklede gipsplater. Malt mur.
Tak: Sparklet og malt gips. Malt betong.

Det méa péa generelt grunnlag paregnes stedvis skruehull/merke/hakk pa
overflater. Grunnet normal bruksslitasje.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse
Frittbaerende dekker utfgrt i armert betong.

Arstall: 1942

Vurdering av avvik:

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

Ca 20 mm planhetsavvik i stue. Mindre avvik ogsa i gvrige rom.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.
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Sars' gate 78, 0564 OSLO
Gnr 229 - Bnr 127
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Tilstandsrapport

Martens Takst AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

' Innvendige dgrer
Beskrivelse

Innvendig har boligen malte glatte dgrer. Dgr til stue butter savidt i
terskel-karm.

Arstall: 1942

VATROM
2. ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse
Bad fra 2001-2003. Tekniske forskrifter for perioden 1997-2010 var
gjeldende da badet ble oppfgrt. Utfgrt i borettslagets regi. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa utfgrelse/oppbygging. Tg2 iht NS3600. Uten
dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn overflater og
tilgjengelige installasjoner. Undersgkelsen baseres pa synlige og
tilgjengelige bygningsdeler.

Merk oppgraderte overflater og innredning i 2018 iflg tidligere
salgsrapport.

Arstall: 2001 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD

Oppdragsnr.: 14146-2139

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har fliser. Taket er malt.

Ingen synlige sprekker i fliser. Gjelder vegger og gulv. Det bemerkes at
sprekker i fliser kan vaere tilnzermet usynlige, tynne som harstra. Det kan
derfor ikke garanteres for at fliser ikke har mindre sprekker. Normal
kontroll avdekket forgvrig ingen avvik.

2. ETASJE > BAD

L' hicv8) Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.
Elektriske varmekabler ikke testet av undertegnede. Det er ikke blitt
opplyst om awvik.

Arstall: 1942

Vurdering av avvik:

 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Det ble registrert ca 15 mm hgydeforskjell mellom topp sluk og gulv ved
terskel. Merk vanntest viser at vann renner mot sluk i dusjsonen.
Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Forhgyet terksel. Badet fungerer med angitt avvik.

2. ETASIE > BAD
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Sars' gate 78, 0564 OSLO Martens Takst AS
Gnr 229 - Bnr 127 Heggelibakken 4
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Tilstandsrapport

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Plastsluk med klemring for innfestning av membran og uttagbar vannlas
for rens og inspeksjon. Synlig PVC/sarnafilduk i slukapning.

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

Konsekvens/tiltak

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

2. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner og installasjoner. Dette kan vaere type vegg (mur, betong,
tungt bindingsverk med rupanel etc), kanaler med tekniske fgringer,
yttervegger, leilighetsskillevegger, plassbygget innredning etc.

Vegger i mur.

Det er for gvrig utfgrt sgk etter fuktvariabler, med Protimeter MMS
fuktspker apparat pa aktuelle vegger. Samt generell inspeksjon
overflater. Det ble ikke registrert unormale forhold som kan tilsi tegn pa
fuktproblematikk. .

2. ETASJE > BAD Merk at utfgrte kontroller ikke kan utelukke eventuell fukt i
konstruksjonen. Det er gitt TGO grunnet ikke registrert fuktskader. Iht NS
Sanitaerutstyr og innredning 3600.
Beskrivelse

Vegghengt servant pa sevantskap. Vegghengte dusjdgrer i glass.
Gulvstdende toalett. Opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2018 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er naturlig ventilering. Det er tilluftsspalte under dgrblad,

Arstall: 1942

Vurdering av avvik:
¢ Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

KJOKKEN
Merk at naturlig avtrekk har varierende effekt etter type veer og arstid.
Ved daglig bruk bgr baderomsdgr sta pa glgtt etter dusjing. 2. ETASJE > KIBKKEN
Darlig luftskifting kan resultere i hgy luftfuktighet og kan over tid gi sopp
og muggvekst i rommet. Overflater og innredning
Beskrivelse
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Sars' gate 78, 0564 OSLO
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Tilstandsrapport

Martens Takst AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Kjgkken fra 2012. Glatte fronter. Benkeplate i laminat. Flislagt vegg over
kjgkkenbenk.

Integrerte hvitevarer med platetopp, komfyr og oppvaskmaskin.
Opplegg for frittstaende kjgl-frys.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

e Det er ikke montert komfyrvakt i kiskkenet som er krav pa dette
kjgkkenet ut ifra alder.

e Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra alder.

Konsekvens/tiltak
¢ Komfyrvakt ma monteres.
* Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Manglende komfyrvakt gir gkt risiko for tgrrkoking og brann ved bruk av
komfyr. Forholdet oppfyller ikke dagens anbefalte sikkerhetsniva.
Manglende lekkasjesikring (f.eks. lekkasjestopper eller oppsamlingskar)
under kjgkkenskap med vanninstallasjoner gir gkt risiko for skjulte
vannlekkasjer og fglgeskader pa bygningsdeler. Oppfyller ikke dagens
anbefalte Igsning for vannskadesikring.

2. ETASJE > KI@KKEN

e Avtrekk

Beskrivelse

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.
Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:

¢ Kjpkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).
Konsekvens/tiltak

e Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Ventilator skal ikke kobles til byggets ventilasjonssystem eller fgres med
kanal til yttervegg. Gjeldende praksis boligbygg. Dvs at dagens Igsning
ma beholdes. Alternativt bytte til mer effektiv omluftsventilator.

Konsekvens kjgkkenventilator med kullfilter er at damp ikke fgres ut av
bygget og at luftfuktigheten innvendig gker.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Oppdragsnr.: 14146-2139

Befaringsdato: 13.04.2026

Beskrivelse

Vannrgr i kobber. Det er forutsatt byttet vannrgr i forbindelse med
oppgradering av bad i 2001. Merk ikke dokumentert. Dvs ikke sikkert.

Stoppekraner vann kjgkken

= =

h- -
bak luke i tak.

e

StopEekréher bad

Avlgpsror
Beskrivelse
Avlgpsrgr av plast. Synlig i servantskap bad og i kjpkkenskap med vask.

Arstall: 2018

Avlgp servant bad
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Sars' gate 78, 0564 OSLO
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Tilstandsrapport

Avlgp vask kjgkken

Ventilasjon

Beskrivelse
Boligen har naturlig ventilasjon.

Arstall: 1942

Vurdering av avvik:
e Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Det er ikke friskluftsventiler i boligen.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Konsekvens: Manglende tilluft kan medfgre redusert luftutskiftning,
opphopning av fukt og darlig inneklima. Dette kan over tid bidra til
kondensproblemer og gkt risiko for fuktskader i konstruksjoner.

Tiltak: Det anbefales a etablere friskluftsventiler eller annen Igsning for
kontrollert tilfgrsel av uteluft.

Om bytte av vinduer er planlagt bgr disse ha spalteventiler i karm.

Vannbaren varme

Beskrivelse
Vannbaren varme med radiatorer.

Anlegget er ikke kontrollert av undertegnede. Det er ikke informert om
awvik.

Arstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Oppdragsnr.: 14146-2139

Martens Takst AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Elektrisk anlegg

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pad
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Automatsikringer i sikringsskap felles oppgang. Hovedsikring pa 40
ampere. Det er gjort eltilsyn. Datert 21.08.2023 dok godkjent anlegg.

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

Ja

Spgrsmal til eier

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

(iflg eier) Glelder eiers botid.

Generell kommentar

Det ble registrert stikkontakt som var fuget fast i vegg. | entre.
Forholdet ma utbedres. Forholdet burde vaert oppdaget ved kontroll av
el anlegg referert til over.
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Sars' gate 78, 0564 OSLO
Gnr 229 - Bnr 127
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Martens Takst AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.
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Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

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

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene

benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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T - .
St tl Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhoyde).

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Bolighygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) GulvarealliGUA)
2. Etasje 52 52 52
Loft 2 2 2 4
Kjeller 3 3 3
Ssum 52 5 2 59
SUM BRA 57
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
2. Etasje Bad, entré, kjgkken, soverom, bod, stue
Loft Bod
Kjeller Bod

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

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
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Sars' gate 78, 0564 OSLO Martens Takst AS
Gnr 229 - Bnr 127 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
13.4.2026 Daniel P. Martens Takstingenigr

Marte Emilie Brandsrud Kunde

Mathias Ekeland Meneeley

Matrikkeldata

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

301 OSLO 229 127 0 9283.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Sars' gate 78

Hjemmelshaver
Brandsrud Marte Emilie, Meneeley Mathias
Ekeland

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter

/JENGELSBORG BORETTSLAG 948322536 Solibo AS Dronning Brandsrud Marte Emilie,
Eufemias gate 16 0191 Meneeley Mathias Ekeland
OosLOo

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
241

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Offentlig vei via privat felles adkomst.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Eiendommen ligger i svakt skranende terreng.
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Sars' gate 78, 0564 OSLO

Martens Takst AS
Gnr 229 - Bnr 127 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 09.04.2026 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Sars' gate 78, 0564 OSLO
Gnr 229 - Bnr 127
0301 OSLO

Forutsetninger

Martens Takst AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 14146-2139

Befaringsdato: 13.04.2026
e

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

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

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

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

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

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

estikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

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

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsek: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 14146-2139

Befaringsdato: 13.04.2026

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

Leiligheten er en del av et borettslag/sameie og det er i denne
rapporten kun vurdert selve leiligheten innvendig samt
vinduer/dgrer/balkong/terrasse som disponeres av objektet. Merk
at tilstotende bygningdeler er ogsa vurdert der disse kan pavirke
tilstand bolig direkte/indirekte. Rapporten ma ikke oppfattes som
en garanti eller en fullstendig beskrivelse av boligens tilstand.
Besiktigelsen baseres pa stikkprgveprinsippet og hovedsakelig
med visuell observasjoner, men med noe bruk av egnede
instrumenter, nar det er nevnt for fuktsgk og skjevheter pa gulv.
Takstmannsen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om
feil og mangler som ikke kunne oppdages under befaring. Boligen
var mgblert og i bruk og seerlige tunge gjenstander flyttes ikke.
Skjulte rer vurderes etter antatt alder. EL-anlegg er visuelt
besiktiget og er ikke takstkonsulenten sitt fagomrade. Dersom
det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte bygningsdeler er
fornyet, er arstall oppgitt av eier/rekvirent og/eller i tidligere
takst/prospekt (hvis ikke annet er oppgitt som bevis i form av
kvittering eller lignende).
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Privatmegleren Horisont

Oppdragsnr.

155260036

Selger 1 navn Selger 2 navn
Mathias Ekeland Meneeley Marte Emilie Brandsrud
Sars' gate 78
Poststed
OSLO 0564
Er det dedsbo?
M Nei [ Ja

Avdgdes navn l

Er det salg ved fullmakt?
B Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn I

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja
Nar kjepte du boligen?
Ar |2022

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall &r l4

Antall maneder I 1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[] Nei Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap lTryg Forsikring |
Polise/avtalenr. | e659679

Spersmal for alle typer eiendommer

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

M Nei ] Ja

Initialer selger: MEM, MEB 1

Document reference: 155260036



10

1"

12

13

14

15

16

17

18

19

20

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

Svar Nei

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

Nei [ Ja

Kjenner du il feil eller om har veert utfart arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar Nei

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja

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

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

I Nei [ va

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja

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

Svar | Nei

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

[ Nei [ Ja

Beskrivelse | El-tilyn (DLE) i Elvia AS

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
EA Nei [ Ja

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

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei ] Ja

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei ] va

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

M Nei ] Ja
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21 Er det foretatt radonmaling?

M Nei [] Ja
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [ Ja
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
M Nei [ Ja
24  Erdetandre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
[ Nei Ja

Borettslaget har veert i en tvist som involverer to andre boligselskaper og en entreprenar som har gjort arbeid i
Beskrivelse Engelsbhorg borettslag. Saken dreier seg om setningsskader i alle tre boligselskaper. Styret i Engelsborg borettslag

har bedt Advokatfirmaet Varder AS om a redegjare for status i tvistesakene knyttet til etableringen av energibranner
hos Engelsborg og informasjon angéende saken.

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

] Nei M Ja

Boreftslaget har vaert i en tvist som involverer to andre boligselskaper og en entreprenar som har gjort arbeid i
Beskrivelse Engelsborg borettslag. Saken dreier seg om setningsskader i alle tre boligselskaper. Styret i Engelsborg borettslag

har bedt Advokatfirmaet Varder AS om a redegjere for status i tvistesakene knyttet til etableringen av energibreanner
hos Engelsborg og informasjon angaende saken.

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare skte felleskostnader/akt fellesgjeld?
MNei  [ia

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

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja
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Tilleggskommentar

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer pafgres. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges il grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

e mellom ektefeller eller slekininger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller
e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen ogleller

e nar salget skjer som ledd i sikredes neeringsvirksomhet/er en neeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

| Jeg ensker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Horisont Eiendomsmegling AS
E-post: mattias@privatmegleren.no

Boligopplysninger for boligselskap:

Megleropplysninger
Vi viser til forespgrsel av 27.03.2026

Boligselskap:
Organisasjonsnr:
Gnr./bnr:
Eier(e):

Seksjons-/andelsnr:
Adresse:

Boligselskapets hjemmeside:
Kontaktskjema til styret:

- SOLIBO

Forenkler styrets hverdag og
eker boligselskapets verdier

Solibo AS

Dronning Eufemias Gate 16
0191 Oslo

NO 920 800 572 MVA
meglerkontakt@solibo.no

Engelsborg Borettslag

30.03.2026

Engelsborg Borettslag

948 322 536

229 /127

Mathias Ekeland Meneeley / Marte Emilie Brandsrud

241
Sars' gate 78, 0564 OSLO

home.solibo.no/hp/engelsborg
home.solibo.no/hp/engelsborg/contact

Dokument som medfglger Meglerpakken:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, protokoll fra arsmgtet, vedtekter og
husordensregler fglger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:

- Styregodkjenning:

- Saerskilte begrensninger/
klausuler:

- Dyrehold:

- Forsikringsselskap:

- Opplysninger om ferdigattest/

midlertidig brukstillatelse etc.:

- Pakostninger/utbedringer:

- Forkjgpsrett:

- Tomt:
- Parkering:

Ja

Se boligselskapets vedtekter.
Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
Tryg Forsikring, avtalenr. 6659679

Ma innhentes fra bygningsmyndighetene.

Se arsmeldingen.

Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget
og dernes gvrige andelseiere i boligbyggelaget forkjgpsrett.
Utlysning tas direkte med OBOS.

Eiet

Parkering i gate etter kommunale bestemmelser.



Informasjon om lan - Lan I:

Bank: Obos Banken
Lanenummer: 9820.85.45337
Rente (nominell): 5,19 %
Innfrielsesar: 2034
Lanetype: Annuitet

Antall terminer pr ar: 12

Saldo pr 01.03.26: kr 13 403 862
Andel av saldo: kr 45700
IN-ordning: Nei

Lan Il

Bank: Husbanken
Rente (nominell): 4,71 %
Innfrielsesar: 2027
Lanetype: Annuitet
Antall terminer pr ar: 2

Saldo pr 01.03.26: kr 3209 862
Andel av saldo: kr 10944
IN-ordning: Nei

Total andel fellesgjeld: kr 56 644

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Felleskostnader kr 4.101,- pr. md.
Internett kr 199,- pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 4.300,- pr. md.

Ligningsposter pr. 31.12.2025:
Ikke mottatt av tidligere forr.fgrer. Kan hentes i selgers skattemelding.

Opplysning om restanser
Ved oppgjor bes megler ta kontakt med Solibo pad meglerkontakt@solibo.no for a fa
oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

Melding fra megler ved salg

Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen ma inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fgdsels- og
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber ogsa om a fa
oppgitt kjppers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Priser og gebyrer p.t.:

Meglerpakke: 5250,- ink. mva.
Meglerbrev: 3750,- ink. mva.
Eierskiftegebyr: 6725,- ink mva.

Med vennlig hilsen,
Solibo AS



Protokoll til arsmate 2025 for ENGELSBORG BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 948322536
Mgtet ble gjennomfart heldigitalt fra 27. mai kl. 13:00 til 30. mai kl. 13:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 183.

Felgende saker ble behandlet pa arsmeotet:

1. Valg av mgteleder

Mgatelederen sarger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Styreleder Odd Magnus Nilsen er valgt.
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 135
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 47
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Elisabeth Helene Coll og Ole Marius Larsen er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 132
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 51
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: 126
Antall stemmer mot vedtaket: 3

Antall blanke stemmer: 54
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

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

Situasjonen har endret seg etter at regnskapet ble ferdigstilt. Dom i lagmannsretten falt 11. april 2025,
der borettslaget vant frem i regressgksmal og eget sgsksmal mot Boligenergi. Borettslaget ble tilkjent
saksomkostninger. Se avsnittet "Styrets arbeid" for flere detaljer.

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

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 125
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 58
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 435 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr 435 000.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 117
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 63
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Vedtektsendring om spesielle vilkar for digital generalforsamling

Fremmet av: Sindre Svenheim
Bakgrunn

Styret har siden pandemien avholdt digitale generalforsamlinger og begrunnet dette med okt deltakelse fra
medlemmene. Selv om det er positivt med gkt engasjement sa har ogsa digitale generalforsamlinger noen
svakheter, inkludert en ganske betydelig en som jeg @nsker & finne en lasning pa.

Et viktig demokratisk prinsipp enten det eri politikken pa stortinget, i neeringslivet elleri frivillige organisasjoner
er prosedyrene som falges nar en sak er fremmet.

Den som har fremmet en sak skriftlig far muligheten til & fremlegge sin sak muntlig. Andre deltakere far deretter
muligheten til & argumentere enten for eller mot en sak. Nar diskusjonen sa er over sa stemmer man over saken.
Pa denne maten sgrger man for at saken er godt belyst og at stemmegiverne kan ta en informert beslutning.

Med dagens digitale lgsning sa ligger den skriftlige saken der og man kan avgi stemmen sin med en gang,
samtidig som kommentarfeltet apnes. Vi mister derfor den gode og sunne debatten for stemmegivningen faktisk
foretas. Ja, det er riktig at man kan endre sin stemme helt frem til fristen lgper ut, men la oss veere aerlige, jeg
tror det er ytterst fa som vil logge seg inn pa vibbo flere ganger i lapet av perioden for & se om det har kommet
noen nye argumenter som far dem til & endre sin stemme.
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Forslag til generalforsamling

Dersom digital generalforsamling gijennomfgres sa skal saker fremlegges og kommentarfeltet til sakene skal
apnes for kommentarerer 14 dager for det apnes for stemmegivning. Dersom plattformen borettslaget bruker
til & avholde digitatale generalforsamlinger (vibbo) ikke har statte for dette ma styret finne og bruke en annen
plattform som stetter dette slik at man kan fa en sunn debatt og som sgrger for at alle parter kan ta informerte
beslutninger.

Dersom styret ikke finner en digital lasning/plattform som stgtter kommentarer/diskusjoner for det apnes for
stemmeavgivning sa skal generalforsamlingen avholdes fysisk.

Formulert som vedtektsendring
Det fgres inn som punkt 9-5, dermed forskyves eksisterende 9-5 og de pafelgende punktene etter:

Generalforsamling skal fortrinnsvis avholdes fysisk. Styret kan avgjore at generalforsamling skal avholdes
digitalt. Dersom generalforsamling skal avholdes digitalt ma falgende kriterie veere pa plass.

a) sakene som skal behandles og stemmes over ma publiseres og veere apen kommentarer fra andelseierne i
minst 7 dager for det apnes for at andelseierne kan avgi sin stemme.

Styrets innstilling
Styret anmoder generalforsamlingen om a stemme ned forslaget.

Borettslagsloven gir allerede rammer for generalforsamling. Det er uhensiktsmessig for oss & ha egne,
stivbeinte regler. Det er mulig & ga inn og folge med pa diskusjonen under generalforsamlingen. Andelseierne
er hver og en ansvarlig for & benytte seg av den muligheten eller velge a la veere. Det er ikke ueerlig & tro at
andelseierne kan bedemme behovet selv.

Det er fullt mulig & ha muntlig diskusjon om forslag, og styret har de siste arene understreket den muligheten
ved varsel om frist for saker. Sakslista er kjent far stemmegivning, og det blir sendt paminnelse nar
generalforsamlingen nsermer seg slutten.

Den foreslatte vedtektsendringen kan veaere i strid med offentlige regler, jfr. Prop. 81 L (2020-2021) (vedlagt),
punkt 4.4.7 s. 20, med vedtak 26.03.2021 og ikrafttredelse 01.04.2021. Falgende tolkning er gjengitt i
kommentarutgaven til borettslagsloven: "Det kan ikke vedtektsfestes at borettslagets generalforsamling alltid
skal holdes som fysisk mate [...]." (T. Sjevold: Borettslagsloven. Lovkommentar. Universitetsforlaget. Oslo 2022:
s. 248).

Forslag til vedtak:
X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 34
Antall stemmer mot vedtaket: 87
Antall blanke stemmer: 62
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

7. Endring av husordensregler om lufting av dyr

Fremmet av: Ole-Zoltan Bajkai
Endring av tekst i husordensregler 2-3 Husdyrhold.

Naveerende tekst: Fellesarealer i indregard skal ikke benyttes som luftegard/avtrede for husdyr. Eier av
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Ny tekst: Fellesarealer i indregard samt gvre gard (Trondheimsveien 101-109) og Ytre gard (Sars' gate 80-64)
skal ikke benyttes som luftegard/avtrede for husdyr. Eier av dyret.......

Styrets innstilling
Forslaget vedtas.

Forslag til vedtak:
Husordensreglene punkt 2-3 endres slik beskrevet i sakteksten.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 121
Antall stemmer mot vedtaket: 11
Antall blanke stemmer: 51
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Bytte forretningsfarer

Generalforsamlingens samtykke til styrets oppsigelse av gjeldende forretningsfgreravtale med OBOS.

Utgangspunktet etter borettslagsloven § 8-10 (2) er at styret i borettslaget inngar og eventuelt sier opp avtale
om forretningsfarsel.

Dette er ogsa naturlig, da styret er demokratisk valgt av generalforsamlingen i borettslaget og har den
naermeste kjennskapen og forholdet til driften av borettslaget. Styret i borettslaget har ogsa den lgpende
kontakten med og relasjonen til forretningsfarer, og stetter seg i stor grad pa forretningsfgrer for a levere
ngdvendige tjenester og radgivning ved behov.

Styret i borettslaget har ved enstemmig styrevedtak vedtatt & si opp den gjeldende forretningsfereravtalen
med OBOS.

Den gjeldende forretningsfgreravtalen med OBOS inneholder, i tillegg til en opprinnelig bindingstid pa ti ar,
en klausul om at borettslagets generalforsamling ma gi sitt samtykke med 2/3 flertall for at styret kan si opp
forretningsfgreravtalen.

Styret legger stor vekt pa & ha en samarbeidspartner som bistar borettslaget og styret pa en trygg og effektiv
mate, og som i tillegg kan tilby digitale lasninger og andre tjenester som forenkler hverdagen bade for styret og
beboerne. Styret er ogsa opptatt av a sikre borettslaget og beboerne best mulig tienester for best mulig pris, og
forhandler og konkurranseutsetter rutinemessig borettslagets leveranser og tjenester for & oppna dette malet.
Forretningsfersel bar veere blant tienestene hvor vi kan forhandle og oppna bedre betingelser.

Styret ber om generalforsamlingens stotte til styrets beslutning om a si opp den gjeldende
forretningsfareravtalen med OBOS, og videre om mandat til & kunne treffe beslutning om ny
forretningsforeravtale med den aktgren som styret etter grundig vurdering oppfatter som det beste tilbudet.

Det nevnes for ordens skyld at en oppsigelse av forretningsfareravtalen med OBOS innebaerer at borettslaget
fortsatt vil veere et sakalt tilknyttet borettslag, jf. borettslagsloven § 1-3. Forkjgpsrett internt for andelseierne

i borettslaget og dernest andelseierne i OBOS vil fortsatt besta, selv om OBOS ikke lenger skulle veere
forretningsfarer for borettslaget.

Styrets innstilling

Generalforsamlingen samtykker til styrets oppsigelse av gjeldende forretningsfgreravtale med OBOS, og gir
styret mandat til & vurdere aktuelle aktgrer og fatte endelig beslutning om forretningsfarer for borettslaget, jf.
borettslagsloven § 8-10 (2).

Forslag til vedtak:
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Generalforsamlingen samtykker til styrets oppsigelse av gjeldende forretningsfgreravtale med OBOS, og gir
styret mandat til & vurdere aktuelle aktgrer og fatte endelig beslutning om forretningsferer for borettslaget,
if. borettslagsloven § 8-10 (2).

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 78
Antall stemmer mot vedtaket: 39
Antall blanke stemmer: 66
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

9. Kollektiv avtale om TV og internett i borettslaget

Styret har veert i kontakt med en rekke leverandgrer om kollektiv avtale om TV. Styret foreslar Flex Universal
250 fra Telia, som inkluderer en avtale om internett. Prisen er kr 369 per boenhet. Avtalen gir fleksibilitet med
hensyn til om man har mest behov for rikt TV-tiloud eller hgy hastighet pa internett. Det gar an & betale ekstra
for & f& begge deler. Avtalen gjelder 48 maneder fra oppstart hgsten 2025.

Man kan med denne lgsningen balansere selv mellom hay hastighet pa internett og sterre TV-pakke. Man kan
bytte frem og tilbake mellom kanaler og stremmetjenester, og frem og tilbake mellom hgy hastighet og bredt
TV-tilbud. Velger man 250 Mbit/s internett, som holder for de fleste, har man nok TV-poeng til en eller flere
stremmetjenesteri tillegg til standardkanalene.

Telia tilbyr hjemmebesak for oppsett, og personlig hjelp pa alle sine utsalgssteder.
Dekoderen kan tas med pa ferie og brukes overalt i Norge. Det er begrensninger pa bruken i utlandet.
Blir forslaget nedstemt, vil styret innga avtale om kun internett med naveerende leverandgr eller en ny.

Forslag til vedtak:
X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 42
Antall stemmer mot vedtaket: 95
Antall blanke stemmer: 46
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

10. Valg av tillitsvalgte

Det skal velges 3 styremedlemmer for 2 ar, samt 4 varamedlemmer for 1 ar. Folgende kandidater er innstilt av
valgkomiteen:

Styremedlem (2 ar)

Felgende ble valgt:

Vidar Bredesen (103 stemmer)
Christina Hassel (102 stemmer)
Madeleine Winger (102 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Vidar Bredesen
Christina Hassel
Madeleine Winger
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Varamedlem (1 ar)

Fglgende ble valgt:

Daniel Bond (100 stemmer)

Tina Engen (96 stemmer)

Jonathan Gebremichael (100 stemmer)
Bengt Lund (97 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Daniel Bond

Tina Engen

Jonathan Gebremichael
Bengt Lund

11. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar. Folgende
kandidater er innstilt av valgkomiteen:

Delegat (1 ar)
Folgende ble valgt:
Odd Magnus Nilsen (109 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Odd Magnus Nilsen

Varadelegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
Julie Ervik (106 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Julie Ervik

12. Valg av valgkomité

Det skal velges valgkomite for 1 ar. Fglgende kandidater er innstilt:

Valgkomitemedlem (1 ar)
Folgende ble valgt:

Henning Johansson (104 stemmer)
Alf Mikalsen (108 stemmer)

Asgeir Skaret (104 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Henning Johansson
Alf Mikalsen

Asgeir Skaret
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Velkommen til arsmote i ENGELSBORG BORETTSLAG

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

Digital avstemning:

Avstemningen apner 27. mai kl. 13:00 og lukker 30. mai kl. 13:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/15

Hvordan deltar du digitalt?

+ Dufaren link via SMS.

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

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

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

Hvem kan stemme pa arsmetet?
= Alle eiere har rett til & stemme pa arsmeotet,

« Enstemme 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.

Tilfeyelse til regnskapet

Situasjonen har endret seg etter at regnskapet ble ferdigstilt. Dom i lagmannsretten falt 11. april 2025,
der borettslaget vant frem i regresseksmal og eget seksmal mot Boligenergi. Borettslaget ble tilkjent
saksomkostninger. Se avsnittet "Styrets arbeid" for flere detaljer.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av meteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Vedtektsendring om spesielle vilkar for digital generalforsamling
7. Endring av husordensregler om lufting av dyr

8. Bytte forretningsforer

9. Kollektiv avtale om TV og internett i borettslaget

10. Valg av tillitsvalgte
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11. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling
12. Valg av valgkomité

Med vennlig hilsen,
Styreti ENGELSBORG BORETTSLAG
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Sak 1
Valg av moteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Styreleder Odd Magnus Nilsen er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Elisabeth Helene Coll og Ole Marius Larsen er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Situasjonen har endret seg etter at regnskapet ble ferdigstilt. Dom i lagmannsretten falt 11. april 2025,
der borettslaget vant frem i regresseksmal og eget seksmal mot Boligenergi. Borettslaget ble tilkjent
saksomkostninger. Se avsnittet "Styrets arbeid" for flere detaljer.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

Vedlegg
1. 0015 Engelsborg Borettslag - revisjonsberettning.pdf
2. Arsregnskap 2024.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 435 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 435 000.

Sak 6
Vedtektsendring om spesielle vilkar for digital generalforsamling

Forslag fremmet av:
Sindre Svenheim

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Bakgrunn

Styret har siden pandemien avholdt digitale generalforsamlinger og begrunnet dette med gkt deltakelse fra
medlemmene. Selv om det er positivi med ekt engasjement sa har ogsa digitale generalforsamlinger noen
svakheter, inkludert en ganske betydelig en som jeg ensker & finne en lesning pa.

Etviktig demokratisk prinsipp enten det eri politikken pa stortinget, i neeringslivet elleri frivillige organisasjoner
er prosedyrene som fglges nar en sak er fremmet.
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Den som har fremmet en sak skriftlig far muligheten til & fremlegge sin sak muntlig. Andre deltakere far deretter
muligheten til & argumentere enten for eller mot en sak. Nar diskusjonen sa er over sa stemmer man over saken.
P& denne maten s@rger man for at saken er godt belyst og at stemmegiverne kan ta en informert beslutning.

Med dagens digitale lasning sa ligger den skriftlige saken der og man kan avgi stemmen sin med en gang,
samtidig som kommentarfeltet &pnes. Vi mister derfor den gode og sunne debatten for stemmegivningen faktisk
foretas. Ja, det er riktig at man kan endre sin stemme helt frem til fristen leper ut, men la oss veere zerlige, jeg
tror det er ytterst fa som vil logge seg inn pa vibbo flere ganger i lopet av perioden for & se om det har kommet
noen nye argumenter som far dem til & endre sin stemme.

Forslag til generalforsamling

Dersom digital generalforsamling gjennomferes sa skal saker fremlegges og kommentarfeltet til sakene skal
apnes for kommentarerer 14 dager for det apnes for stemmegivning. Dersom plattformen borettslaget bruker
til 2 avholde digitatale generalforsamlinger (vibbo) ikke har stette for dette ma styret finne og bruke en annen
plattform som statter dette slik at man kan fa en sunn debatt og som serger for at alle parter kan ta informerte
beslutninger.

Dersom styret ikke finner en digital lasning/platiform som stetter kommentarer/diskusjoner for det apnes for
stemmeavgivning sa skal generalforsamlingen avholdes fysisk.

Formulert som vedtektsendring
Det fores inn som punkt 9-5, dermed forskyves eksisterende 9-5 og de pafelgende punktene etter:

Generalforsamling skal fortrinnsvis avholdes fysisk. Styret kan avgjore at generalforsamling skal avholdes
digitalt. Dersom generalforsamling skal avholdes digitalt ma felgende kriterie vaere pa plass.

a) sakene som skal behandles og stemmes over ma publiseres og veere apen kommentarer fra andelseierne i
minst 7 dager for det Apnes for at andelseierne kan avgi sin stemme.

Styrets innstilling

Styret anmoder generalforsamlingen om a stemme ned forslaget.

Borettslagsloven gir allerede rammer for generalforsamling. Det er uhensiktsmessig for oss & ha egne,
stivbeinte regler. Det er mulig & ga inn og felge med pa diskusjonen under generalforsamlingen. Andelseierne
er hver og en ansvarlig for & benytte seg av den muligheten eller velge a la vaere. Det er ikke ueerlig & tro at
andelseierne kan bedemme behovet selv.

Det er fullt mulig & ha muntlig diskusjon om forslag, og styret har de siste d&rene understreket den muligheten
ved varsel om frist for saker. Sakslista er kjent for stemmegivning, og det blir sendt paminnelse nar
generalforsamlingen nesermer seg slutten.

Den foreslatte vedtektsendringen kan veere i strid med offentlige regler, jfr. Prop. 81 L (2020-2021) (vedlagt),
punkt 4.4.7 s. 20, med vedtak 26.03.2021 og ikrafttredelse 01.04.2021. Falgende tolkning er gjengitt i
kommentarutgaven til borettslagsloven: "Det kan ikke vedtektsfestes at borettslagets generalforsamling alltid
skal holdes som fysisk mete [...]." (T. Sjevold: Borettslagsloven. Lovkommentar. Universitetsforlaget. Oslo 2022:
s. 248).

Forslag til vedtak

Nytt punkt til vedtektene 9-5 vedtas slik som beskrevet i saksteksten.
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Vedlegg
3. Prop 81L (2020-2021).pdf

Sak 7
Endring av husordensregler om lufting av dyr

Forslag fremmet av:
Ole-Zoltan Bajkai

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Endring av tekst i husordensregler 2-3 Husdyrhold.

Navaerende tekst: Fellesarealer i indregard skal ikke benyttes som luftegard/avtrede for husdyr. Eier av

Ny tekst: Fellesarealer i indregard samt ovre gard (Trondheimsveien 101-109) og Ytre gard (Sars' gate 80-64)
skal ikke benyttes som luftegard/avtrede for husdyr. Eier av dyret.......

Styrets innstilling

Forslaget vedtas.

Forslag til vedtak

Husordensreglene punkt 2-3 endres slik beskrevet i sakteksten.

Sak 8
Bytte forretningsforer

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Generalforsamlingens samtykke til styrets oppsigelse av gjeldende forretningsfereravtale med OBOS.

Utgangspunktet etter borettslagsloven § 8-10 (2) er at styret i borettslaget inngar og eventuelt sier opp avtale
om forretningsfersel.

Dette er ogsa naturlig, da styret er demokratisk valgt av generalforsamlingen i borettslaget og har den
naermeste kjennskapen og forholdet til driften av borettslaget. Styret i borettslaget har ogsa den lapende
kontakten med og relasjonen til forretningsfarer, og stotter seg i stor grad pa forretningsferer for a levere
nedvendige tjienester og radgivning ved behov.

Styret i borettslaget har ved enstemmig styrevedtak vedtatt 4 si opp den gjeldende forretningsfereravtalen
med OBOS.
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Den gjeldende forretningsforeravtalen med OBOS inneholder, i tillegg til en opprinnelig bindingstid pa ti ar,
en klausul om at borettslagets generalforsamling ma gi sitt samtykke med 2/3 flertall for at styret kan si opp
forretningsforeravtalen.

Styret legger stor vekt pa & ha en samarbeidspartner som bistar borettslaget og styret pa en trygg og effektiv
mate, og som i tillegg kan tilby digitale lesninger og andre tjenester som forenkler hverdagen bade for styret og
beboerne. Styret er ogsa opptatt av a sikre borettslaget og beboerne best mulig tienester for best mulig pris, og
forhandler og konkurranseutsetter rutinemessig borettslagets leveranser og tjienester for & oppna dette malet.
Forretningsfersel ber veere blant tjenestene hvor vi kan forhandle og oppna bedre betingelser.

Styret ber om generalforsamlingens stette til styrets beslutning om 2 si opp den gjeldende
forretningsfereravtalen med OBOS, og videre om mandat til & kunne treffe beslutning om ny
forretningsfereravtale med den akteren som styret etter grundig vurdering oppfatter som det beste tilbudet.

Det nevnes for ordens skyld at en oppsigelse av forretningsfereravtalen med OBOS innebzerer at borettslaget
fortsatt vil vaere et sakalt tilknyttet borettslag, jf. borettslagsloven § 1-3. Forkjepsrett internt for andelseierne

i borettslaget og dernest andelseierne i OBOS vil fortsatt besta, selv om OBOS ikke lenger skulle vaere
forretningsfaerer for borettslaget.

Styrets innstilling

Generalforsamlingen samtykker til styrets oppsigelse av gjeldende forretningsfereravtale med OBOS, og gir
styret mandat til & vurdere aktuelle aktorer og fatte endelig beslutning om forretningsferer for borettslaget, jf.
borettslagsloven § 8-10 (2).

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen samtykker til styrets oppsigelse av gjeldende forretningsfereravtale med OBOS, og gir
styret mandat til 4 vurdere aktuelle akterer og fatte endelig beslutning om forretningsferer for borettslaget, jf.
borettslagsloven § 8-10 (2).

Sak 9
Kollektiv avtale om TV og internett i borettslaget

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret har veert i kontakt med en rekke leveranderer om kollektiv avtale om TV. Styret foreslar Flex Universal
250 fra Telia, som inkluderer en avtale om internett. Prisen er kr 369 per boenhet. Avtalen gir fleksibilitet med
hensyn til om man har mest behov for rikt TV-tilbud eller hoy hastighet pa internett. Det gar an a betale ekstra
for & fa begge deler. Avtalen gjelder 48 maneder fra oppstart hesten 2025.

Man kan med denne lgsningen balansere selv mellom hey hastighet pa internett og sterre TV-pakke. Man kan
bytte frem og tilbake mellom kanaler og stremmetjenester, og frem og tilbake mellom hey hastighet og bredt
TV-tilbud. Velger man 250 Mbit/s internett, som holder for de fleste, har man nok TV-poeng til en eller flere
stremmetjenester i tillegg til standardkanalene.

Telia tilbyr hjemmebesgak for oppsett, og personlig hjelp pa alle sine utsalgssteder.
Dekoderen kan tas med pa ferie og brukes overalt i Norge. Det er begrensninger pa bruken i utlandet.

Blir forslaget nedstemt, vil styret innga avtale om kun internett med navaerende leverander eller en ny.
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Forslag til vedtak

Borettslaget inngar kollektiv avtale om TV og internett, Flex Universal 250, fra Telia.

Vedlegg
4, FlexUniversal 250.pdf

Sak 10
Valg av tillitsvalgte

Det skal velges 3 styremedlemmer for 2 ar, samt 4 varamedlemmer for 1 &r. Folgende kandidater er innstilt av
valgkomiteen:

Roller og kandidater

Valg av 3 styremedlem Velges for 2 ar
Felgende stiller til valg som styremedlem:

* Christina Hassel
+ Madeleine Winger

« Vidar Bredesen

Valg av 4 varamedlem Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som varamedlem:

« Bengt Lund
= Daniel Bond
« Jonathan Gebremichael

« Tina Engen

Sak 11
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar. Falgende
kandidater er innstilt av valgkomiteen:

Roller og kandidater

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

¢ Odd Magnus Nilsen
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Valg av 1 varadelegat \Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varadelegat:

= Julie Ervik

Sak12
Valg av valgkomite
Det skal velges valgkomite for 1 ar. Felgende kandidater er innstilt:

Roller og kandidater
Valg av 3 valgkomitemedlem Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som valgkomitemedlem:

= Alf Mikalsen
* Asgeir Skaret

« Henning Johansson
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Styrets arsrapport

Styrets arbeid 2024
Det har veert avholdt 12 styremeter i perioden, inkludert et regnskapsmete med OBOS.

Styret har gjennom aret hovedsakelig arbeidet med en rettslig tvist om setningsskader overfor Teyenhus
borettslag og Sameiet Professorlgkka pa den ene siden, og entreprengren Boligenergi AS og deres
underentreprengr Rototec AS pa den andre siden, samt partenes forsikringsselskaper. For en nsermere
beskrivelse, henvises til arsberetningen for 2023. Det falt dom i saken i 2023, men denne ble anket av
Boligenergi AS. Saken ble ikke avklart i 2024. Dermed har borettslaget fatt ytterligere saksomkostninger. Saken
var ikke avklart da regnskapet ble styrebehandlet.

Engelsborg erkjente ansvar overfor naboene i forkant av rettssak varen 2025. Dom falt 11. april. Boligenergi og
Rototec ble holdt solidarisk ansvarlig overfor Engelsborg for skader hos oss og hos naboene. Noten i regnskapet
har dermed ikke betydning lenger. Ved salg av andel i borettslaget, anbefales selger a gjore oppmerksom pa
dette.

Boligenergi AS har patatt seg et tettingstiltak som skal bevare energiforsyningen fra energibrennene,

men stanse setningsutviklingen. Seabrokers utferer prosjektet, som har pagatt gjiennom siste del av 2024,
Kostnadsfordelingen er ikke endelig bestemt. Dommen i lagmannsretten kan fa innflytelse pa resultatet.
Engelsborg borettslag er som eier av brennene og grunnen forpliktet til & gjare tiltak som forhindrer videre
skader.

Borettslaget har kun foretatt nedvendig vedlikehold gjennom aret, og gjort nedvendige skonomiske tiltak for
4 holde oss likvid uten sterre husleiegkning i pavente av avklaring. Husleien ble justert i pakt med generell
prisstigning ved arsskiftet.

Borettslaget hadde sosiale samlinger 17. mai og forste sendag i advent, begge ganger med akkompagnement
fra Sofienberg musikkorps.
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Til generalforsamlingen i Engelsborg Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 20. mars 2025
PricewaterhouseCoopers AS

|

Berit Alstad
Statsautorisert revisor
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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 innebzerer 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 pévirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjep og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de eskonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlepsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Sterrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til a vurdere om det er nadvendig & endre starrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for a ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. -1 500422 2154 220
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 2706 064 -3 833831
Tilbakefaring av avskrivning 15 2 102 499
Tillegg for nye langsiktige lan 18 0 26839683
Fradrag for avdrag pa langs. lan 18 -3043708 -26 753 019
Innsk. gremerk. bankkto -17 834 -9 974
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -355476 -3 654 642
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 24 -1 855898 -1500 422
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 969 284 795 909
Kortsiktig gjeld -2825182 -2 296 331
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 24 -1 855898 -1 500422
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ENGELSBORG BORETTSLAG
ORG.NR. 948 322 536, KUNDENR. 15

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:

Innkrevde felleskostnader 2 16618456 15400826 16952000 17 250000
Andre inntekter 3 146 578 146 156 100 000 100 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 16 765034 15546982 17052000 17 350 000
DRIFTSKOSTNADER:

Personalkostnader 4 -1022704 -989292 -1014000 -1002000
Styrehonorar 5 -420 000 -410 000 -420 000 -435 000
Avskrivninger 15 -2 -102 499 0 0
Revisjonshonorar 6 -25 325 -16 875 -20 000 -21 000
Forretningsfarerhonorar -323 205 -306 935 -326 000 -342 000
Konsulenthonorar 7 -479 335 -2845695 -200 000 -200 000
Kontingenter -61 000 -61 000 -61 200 -61 000
Drift og vedlikehold 8 -835524 -4945843 -1220000 -1226000
Forsikringer -1 092 466 -882 201 -1000000 -1200000
Kommunale avgifter 9 -3163134 -2692824 -3069000 -3483000
Energi/fyring 10 -1666282 -1702347 -1080000 -1080000
TV-anlegg/bredband -1874615 -1849890 -1900000 -1976000
Andre driftskostnader 11 -1981999 -1659054 -1663000 -1702000
SUM DRIFTSKOSTNADER -12 945 591 -18 464 454 -11973 200 -12 728 000
DRIFTSRESULTAT 3819443 -2917472 5078800 4622000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 12 20 484 16 431 0 0
Finanskostnader 13 -1 133 864 -932 791 -1 040 000 -966 000
RES. FINANSINNT.-KOSTNADER -1 113 380 -916 360 -1 040 000 -966 000
ARSRESULTAT 2706 064 -3833 831 4038800 3656 000
Overferinger:

Udekket tap 0 -3833831

Reduksjon udekket tap 2706 064 0
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ENGELSBORG BORETTSLAG
ORG.NR. 948 322 536, KUNDENR. 15

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 10 382667 10 382 667
Tomt 364 523 364 523
Andre varige driftsmidler 15 1 3
Miljgbankkonto, aremerket 553 946 470 904
SUM ANLEGGSMIDLER 11301137 11218098
OMLOPSMIDLER
Kundefordringer -31 655 5705
Forskuddsbetalte kostnader 685 661 352 997
Andre kortsiktige fordringer 16 266 619 5023
Driftskonto OBOS-banken 0 393 870
Driftskonto OBOS-banken Il 74 325
Skattetrekkskonto OBOS-banken 48 198 37122
Sparekonto OBOS-banken 6 6
Innestaende i andre banker 381 861
SUM OML@PSMIDLER 969 284 795 909
SUM EIENDELER 12270421 12014007
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 306 * 100 30 600 30 600
Udekket tap 17 -11 941 186 -14 647 249
SUM EGENKAPITAL -11 910586 -14 616 649
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 18 18478 330 21 522 038
Borettsinnskudd 19 2266000 2266000
Annen langsiktig gjeld 20 87 000 87 000
Avsetning bomiljatiltak 20 524 495 459 287
SUM LANGSIKTIG GJELD 21355825 24 334 325
KORTSIKTIG GJELD
Leverandorgjeld 503 565 579 920
Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 1 000 000) 862 510 0
Skyldige offentlige avgifter 21 89 688 76 315
Palepte renter 27 732 94 537
Palgpte avdrag 0 181 340
Annen kortsiktig gjeld 22 1341687 1364220
SUM KORTSIKTIG GJELD 2825182 2296 331
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 12270421 12 014 007
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Pantstillelse 23 52 736 642 51736 642
Garantiansvar 0 0

Oslo, 18.03.2025
Styret i Engelsborg Boretislag

Odd Magnus Nilsen Vidar Bredesen Julie Marie Ervik

Christina Hassel Madeleine Winger
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntekisfares etter opptjeningsprinsippet.

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

ikke. Andre varige driftsmidler balanseferes og avskrives linezert over driftsmidlenes
okonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 13 243 838
Forretningslokale 1284 844
Fellesavtale TV 1092 420
Fellesavtale bredband 771120
Leietillegg for pabygg 199 704
Eiendomsskatt 28 552
Leie 4 068
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 16 624 546
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Fellesavtale TV -3 570
Fellesavtale bredband -2 520
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 16 618 456
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NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

Automatpenger 73 515
Skadesak 7 240
Faribas AS - dom kreditering 4177
Utleie 69 250
Velferdsrom 750
SUM ANDRE INNTEKTER 146 578
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -503 120
Overtid -205 263
Palgpte feriepenger -101 299
Fri bolig -106 716
Naturalytelser speilkonto 106 716
Arbeidsgiveravgift -193 193
Pensjonskostnader innskudd -12 200
Yrkesskadeforsikring -1 250
Arbeidsklaer -6 379
SUM PERSONALKOSTNADER -1 022 704

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt 1 arsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til & ha
tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-
ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 420 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 30 408, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 25 325.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -416 335
Watn Consult AS -63 000
SUM KONSULENTHONORAR -479 335

Engelsborg borettslag blir i dom i Oslo tingrett i 2023 holdt ansvarlig for setningsskader
hos Sameiet Professorlokka og Teyenhus borettslag som felge av

prosjekt hvor det ble boret etter bergvarme.

Entreprenaren Boligenergi AS ble holdt ansvarlig i regresskrav fra Engelsborg brl.
Boligenergi ble i dommen ogsa holdt ansvarlig for setningsskader hos Engelsborg brl.
Dommen har blitt anket og dom i ankeaken foreligger ikke per av avleggelse av regnskapet.
Engelsborg borettslag har erkjent ansvar overfor naboene, men starrelsen pa deres krav
er ikke fastsatt. Engelsborg har ogsa hatt betydelige kostnader forbundet med tvist og
utbedringstiltak som man forventer & kunne fa dekket ved en dom. Dom i ankesaken
forventes i lepet av 1.halvar 2025. Sterrelsen pa kostnadene forventes avklart

tidligst i slutten av 2025.
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NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Rambgll Norge AS -276 073
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -276 073
Drift/vedlikehold bygninger -55 026
Drift/vedlikehold VVS -83 511
Drift/vedlikehold elekiro -114 906
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -83 436
Drift/vedlikehold fellesanlegg -16 944
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -113 474
Drift/vedlikehold brannsikring -37 577
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -54 578
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -835 524

Styret mener at det gjennomferte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av
bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -78 255
Vann- og avlgpsavgift -2 092 270
Feieavgift -272
Renovasjonsavgift -992 337
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -3 163 134
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -1 531 961
Andre fyringskostnader -134 321
SUM ENERGI / FYRING -1 666 282
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -297 974
Verktoy og redskaper -39 328
Driftsmateriell -312 855
Vaktmestertjenester -136 782
Vakthold -248 546
Renhold ved firmaer -700 476
Sngrydding -49 523
Andre fremmede tjenester -84 067
Kontor- og datarekvisita -849
Meter, kurs, oppdateringer mv. -3 300
Andre kostnader tillitsvalgte -30 408
Andre kontorkostnader -15143
Telefon, annet -709
Drivstoff biler, maskiner osv. -2 049
Vedlikehold biler/maskiner osv. -40 386
Gaver -5 400
Bank- og kortgebyr -3 501
Velferdskostnader -10 703
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 981 999
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Vedlegg 2

NOTE: 12
FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 2650
Renter av sparekonto i OBOS-banken 17 834
SUM FINANSINNTEKTER 20 484
NOTE: 13
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan i Husbanken -348 017
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -764 114
Etableringsgebyr pa kassekreditt i OBOS-banken -2 000
Renter péa leverandergjeld -501
Renter og provisjon pa kassekreditt -19 231
SUM FINANSKOSTNADER -1 133 864
NOTE: 14
BYGNINGER
Kostpris/bokfert verdi 1941 4741 877
Oppskrevet 1972 3728 960
Tilskudd/innbetaling fra utbygger av loft -8 265 572
Utbygging av loft, tilgang 2004 8 856 856
Velferdsrom tilgang 2017 1069 085
Tilgang over uteplass tilgang 2022 251 461
SUM BYGNINGER 10 382 667
Tomten ble kjgpt i 1941.
Gnr.229/bnr.127
Tjenesteleilighet hvor innskudd ikke er beregnet: nr. 543.
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.
NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Traktor m/redskap
Tilgang 2019 512 500
Avskrevet tidligere -512 499

y
Traktor
Tilgang 2004 192 607
Avskrevet tidligere -192 606
Avskrevet i ar -1

0
Treningsutstyr Oxengyvn 80
Tilgang 2013 51210
Avskrevet tidligere -51 209
Avskrevet i ar -1

0
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -2
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NOTE: 16
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Utlegg skadesaker

266 619

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

266 619

NOTE: 17
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant

bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hayere enn den balansefarte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & veere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 18

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Husbanken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 4,71 %. Lapetiden er 25 ar.

Opprinnelig 2002 -35 670 000
Nedbetalt tidligere 27 700 527
Nedbetalt i ar 2 015 066
-5 954 407

OBOS-banken AS
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,85 %. Lepetiden er 10 ar.
Opprinnelig 2023 -13 800 642
Nedbetalt tidligere 248 077
Nedbetalt i ar 1028 642

-12 523 923
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -18 478 330
NOTE: 19
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig -2 272 000
Korrigert innskudd 6 000
SUM BORETTSINNSKUDD -2 266 000
NOTE: 20
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Avsetning bomiljgtiltak -524 495
Depositum -35 000
Andre innskudd -52 000
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -611 495
NOTE: 21
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Forskuddstrekk -48 198
Skyldig arbeidsgiveravgift -41 490
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -89 688
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NOTE: 22
ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -101 299
DNB Corporate -3 534
Dom, setningskade (se note 7) -1 236 854
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -1 341 687
NOTE: 23

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokferte gjeld er felgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 2 266 000
Pantelan 18 478 330
TOTALT 20744 330

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

Bygninger 10 382 667
Tomt 364 523
TOTALT 10 747 191
NOTE: 24

NEGATIVE DISPONIBLE MIDLER

De disponible midlene er negative. Styret har utarbeidet et budsjett som gir positive
disponible midler neste ar. Tiltaket er gkning av felleskostnader, og er naarmere
omtalt i kommentarene til budsjettet.
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Vedlegg 3

L

DET KONGELIGE KOMMUNAL-
OG MODERNISERINGSDEPARTEMENT

=

Prop.81L
(2020-2021)
Proposisjon til Stortinget (forslag til lovvedtak)

Endringer i boligbyggelagsloven,
borettslagsloven og eierseksjonsloven
(digitale meoter, elektronisk kommunikasjon mv.)

Tilrading fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet 12. februar 2021,
godkjent i statsrdd samme dag.
(Regjeringen Solberg)

1 Proposisjonens hovedinnhold

Kommunal- og moderniseringsdepartementet
legger 1 denne proposisjonen frem forslag til
endringer i bolighyggelagsloven, borettslagsloven
og eierseksjonsloven (samlet benevnt som
«boliglovene»). Formalet med forslagene er a til-
passe lovene til dagens digitale virkelighet, ved a
apne opp for a ta i bruk elektroniske lesninger i
flere sammenhenger.

Forslagene bygger pa et premiss om at nye
teknologiske muligheter kan forenkle beslut-
ningsprosessene 1 holighyggelagene, horetts-
lagene og eierseksjonssameiene (samlet benevnt
som «boligselskapene»). Forslagene bygger ogsa
pa et premiss om at de styrende organers kommu-
nikasjon med andels- og seksjonseierne kan for-
enkles. Departementet presiserer at en viktig for-
utsetning for forslagene er at ingen andels- eller
seksjonseiere faller utenfor nar viktige avgjorelser
skal tas eller nar viktig informasjon gis. For a
sikre dette, og derved ivareta beboerdemokratiet,
foreslar departementet regler som stiller krav til

28av 72

informasjons- og heslutningsprosessene, og som

legger til rette for god meningsutveksling.
Endringsforslagene innebaerer en rettslig like-

stilling av:

— Generalforsamlinger, arsmeter og styremater
med og uten fysisk oppmete

— Skriftlig (papirbasert) og elektronisk kommu-
nikasjon mellom boligselskapene og dets eiere
(beboere)

—  Skriftlig (fysisk) underskrift og elektronisk sig-
natur pa protokoller, stiftelsesdokumenter mv.

[ kapittel 2 behandles bakgrunnen for lovforslaget.
Siden flere av forslagene i denne proposisjonen
bygger pa de midlertidige reglene som gjaldt
under koranapandemien 1 2020, inneholder kapit-
telet en referanse til disse. Videre blir heringen av
forslagene omtalt.

Bolighyggelag, borettslag og eierseksjonssam-
eier som velger a ta i bruk de digitale lesningene
dette lovforslaget apner for, vil behandle person-
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Vedlegg 3

6 Prop.81L

2020-2021

Endringer i bolighyggelagsloven, borettslagsloven og eierseksjonsloven (digitale moter, elektronisk kommunikasjon mv.)

opplysninger og mé forholde seg til kravene 1 per-
sonvernforordningen. Kapittel 3 inneholder der-
for en omtale av kravene i personvernforord-
ningen.

I kapittel 4 foreslar departementet & fjerne
boliglovenes absolutte krav om fysisk oppmaete pa
generalforsamling og Aarsmete. Departementet
foreslar lovendringer som gir det enkelte bolig-
selskap rett til selv & bestemme hvordan det vil
gjennomfere generalforsamling og arsmete.

Kapittel 5 inneholder forslag om lovendringer
som opphever boliglovenes krav om at styre-
matene skal veere med fysisk oppmeate. Departe-
mentet foreslar at det i utgangspunktet skal vare
opp til styreleder 4 bestemme meteform, samtidig
som hvert enkelt styremedlem far rett til 4 kreve
fysisk mate.

Kapittel 6 inneholder forslag om & oppheve
kravene i bholighyggelagsloven og borettslags-
loven om at styret ma innhente forhandssamtykke
fra andelseierne for & sende informasjon elektro-
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nisk. Departementet foreslar at styret skal
bestemme kommunikasjonsméite, men at den
enkelte skal ha rett til & reservere seg mot a motta
informasjon elektronisk. Tilsvarende regel fore-
slas innfert i eierseksjonsloven.

I kapittel 7 foreslar departementet flere lov-
endringer som vil likestille elektronisk signatur
med fysisk underskrift, blant annet pa protokoller
og stiftelsesdokumenter.

I kapittel 8 foreslar departementet & innfore
nye regler om utarbeidelse og oppbevaring av
boligselskapenes dokumentasjon. Forslaget gér ut
pa at dokumentasjonen ma utarbeides og opp-
bevares pa en «trygg og forsvarlig mate».

Kapittel 9 inneholder departementets vurde-
ring av de ekonomiske og administrative konse-
kvensene av de forslagene som fremmes i denne
proposisjonen, mens kapittel 10 inncholder
merknader til de enkelte bestemmelsene i lovfor-
slaget.
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2 Bakgrunnen for lovforslaget

2.1 Innledning

Lovendringer som gjeor det mulig & ta i bruk elek-
troniske lasninger i bolighyggelag, borettslag og
eierseksjonssameier var etterspurt for utbruddet
av covid-19 vinteren/varen 2020, og departementet
hadde derfor startet & utrede nedvendige lov-
endringer da virusutbruddet kom. Restriksjoner
knyttet til virusutbruddet medferte imidlertid et
akutt behov for 4 gjere unntak fra boliglovenes
krav om fysisk oppmete pa generalforsamling og
arsmete. Det akutte behovet for unntak ble forst
svart ut i Midlertidig forskrift 8. april 2020 nr. 734
om unntak fra regler om fysisk arsmete og gene-
ralforsamling mv. i eierseksjonssameier, boretts-
lag og holighyggelag for 4 avhjelpe konsekvenser
av utbrudd av covid-19 («koronaforskriften»). For-
skriften gjaldt i perioden 8. april til 27. mai 2020.
Tilsvarende unntak ble viderefert i Midlertidig lov
19. juni 2020 nr. 90 om forlenget frist og unntak fra
krav til fysisk generalforsamling og arsmete mv. i
bolighyggelag, horettslag og eierseksjonssameier
for & avhjelpe konsekvenser av utbrudd av
covid-19. Loven gjaldt frem til 1. november 2020.

2.2 Hoeringen

Kommunal- og moderniseringsdepartementet
sendte 16. oktober 2020 ut forslag om permanente
endringer i bolighyggelagsloven, borettslagsloven
og eierseksjonsloven pa hering. Heringen ble
ogsa offentliggjort pa regjeringen.no. Forslaget
ble sendt til disse heringsinstansene:

Departementene
Brenneysundregistrene
Datatilsynet
Digitaliseringsdirektoratet
Husleietvistutvalget
Statsbygg

Advokatforeningen

Asker og Baerum bolighyggelag
Bate bolighyggelag
Bolighyggelaget TOPP
Bolighyggelaget USBL
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Boligmentoren
Eiendom Norge
Huseierne
Juristforbundet
Jusshuss
Leieboerforeningen
NBBL

OBOS
Pensjonistforbundet

Horingsfristen gikk ut 26. november. Departe-
mentet fikk inn 24 heringssvar.

Disse instansene tok opp realiteten i ett eller
flere av forslagene:

Datatilsynet
Digitaliseringsdirektoratet

Asker og Baerum bolighyggelag
Advokatforeningen

Boligmentoren

Frittstiende Boligforvalteres Interesseorganisasjon
Huseierne

Hwang Flater Analyse

NBBL

OBOS

Selvaag Prosjekt AS

Styreplan AS

Ingjerd Dale

Trygve Olavson Laake
Oddvar Lavik

Oystein Leining

Asta Tjelsen

En anonym privatperson

Disse instansene har positivt uttrykt at de ikke
har heringsinnspill:

Forsvarsdepartementet

Helse- og omsorgsdepartementet
Justis- og beredskapsdepartementet
Samferdselsdepartementet
Utenriksdepartementet

Brenneysundregistrene
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3 Personopplysningsvern

3.1 Innledning

Personvernforordningen er inkorporert i norsk
rett gjennom personopplysningsloven. Person-
vernforordningen gjelder for helt eller delvis auto-
matisert (elektronisk) behandling av personopp-
lysninger og ikke-automatisert behandling av per-
sonopplysninger som inngar i eller skal innga i et
register, jf. personopplysningsloven § 2.

Personopplysninger er i personvernforord-
ningen artikkel 4 nr. 1 definert som enhver opp-
lysning om en identifisert eller identifiserbar
fysisk person. Eksempler pa personopplysninger
er navn, adresse, telefonnummer, e-postadresse,
fodselsnummer og IP-adresse. Ogsa bilder og
videoopptak regnes som personopplysninger der-
som personer kan gjenkjennes.

3.2 Valg av behandlingsgrunnlag

3.2.1

Boligbyggelag, borettslag og cierseksjonssameier
som velger a ta i bruk de digitale losningene dette
loviorslaget apner for, vil behandle personopplys-
ninger. De ma derfor forholde seg til kravene i
personvernforordningen. Departementet presise-
rer at det er viktig at boligselskapene implemente-
rer gode rutiner som ivaretar personvernet.

All behandling av personopplysninger ma til-
fredsstille grunnkravene 1 personvernforord-
ningen artikkel 5 nr. 1. Det er blant annet krav om
at det skal vaere apenhet rundt behandlingen, og
at personopplysninger skal behandles pa en lovlig
mate. Personopplysninger kan dessuten bare sam-
les inn for spesifikke og berettigede formal. Det
gjclder et grunnleggende krav om dataminime-
ring — det vil si at opplysningene skal vare
begrenset til det som er nedvendig for formalet.
Dessuten skal opplysningene vaere riktige og opp-
daterte 1 forhold til formalet. Det skal iverksettes
tiltak for & hindre at uvedkommende fér tilgang til
eller kan endre opplysningene. Eksempler pa det
siste er kryptering og autentisering.

All behandling av personopplysninger ma ha
et rettslig grunnlag for & veere lovlig. Det betyr at

Innledning
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det pa forhind méa klarlegges om det finnes et
behandlingsgrunnlag.  Aktuelle  behandlings-
grunnlag kan vare samtykke eller en nedvendig-
hetsgrunn, jf. artikkel 6 i personvernforord-
ningen. Dersom behandlingsgrunnlaget er en av
nedvendighetsgrunnene i artikkel 6, krever per-
sonvernforordningen ogsa 1 en del tilfeller at det
ma foreligge et supplerende rettsgrunnlag i nasjo-
nal rett. Departementet vil i punkt 3.2.2 og 3.2.3
redegjore for sitt syn pa hvilket eller hvilke
behandlingsgrunnlag den behandlingsansvarlige
kan hasere behandlingen av relevante personopp-
lysninger pa.

Forordningen er ment a fullharmonisere
reglene om behandlingsgrunnlag — det vil si at
den ikke apner for i fravike reglene i artikkel 6
om behandlingsgrunnlag 1 nasjonal rett. For bok-
stav a (samtykke) og bokstav f (interesscavvei-
ning) gjelder dette uten unntak. Det innebaerer
ogsa at lovgiver ikke kan fastsette at en konkret
behandling kan baseres pi bokstav a eller f. Lov-
giver kan imidlertid mene noe om spersmalet, og
utforme annen lovgivning ut ifra en forutsetning
om at ett eller flere konkrete behandlingsgrunn-
lag vil vaere anvendelige. Departementets forslag i
dette heringsnotatet bygger folgelig pa en forut-
setning om at den behandlingsansvarlige (styret)
kan basere sin behandling pa et av grunnlagene i
artikkel 6.

3.2.2 Digitale generalforsamlinger og
arsmoter

Departementet foreslar i kapittel 4 4 apne for at
generalforsamling og arsmete kan gjennomfores
helt eller delvis uten fysisk oppmate. Boligsel-
skapene er behandlingsansvarlige etter person-
vernforordningen artikkel 4 nr. 7. 1 praksis vil
dette oftest vaere styret. For det tilfelle hvor gene-
ralforsamlingen eller arsmatet skal avholdes pa en
digital plattform, kan det veere krav om at det inn-
géas en databehandleravtale med den som drifter
den tekniske lesningen. Kravene til en slik avtale
folger av artikkel 28 i personvernforordningen.
En databehandleravtale skal sikre at personopp-
lysninger blir behandlet 1 samsvar med regel-
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verket, og avtalen skal sette en klar ramme for
hvordan databehandleren kan behandle opplys-
ninger.

Digital deltakelse pa generalforsamling og ars-
mete via meteapplikasjoner og videokonferanse-
lesninger vil typisk skje ved bruk av en smart-
telefon eller en datamaskin. Etter det departe-
mentet forstar, varierer det fra lesning til lasning
om matedeltakerne ma bruke e-postadresse for a
registrere seg, og om de ma oppgi navn. Opplys-
ninger om tid og sted for innlogging vil vare per-
sonopplysninger. I tillegg kan personopplysninger
behandles i selve metet. Hvorvidt personopplys-
ninger blir behandlet i matet, vil bero pa hvilke
saker som stiar pa mateagendaen og pa hva som
skal dreftes. Departementet legger til grunn at
det forholdsvis sjelden er aktuelt & behandle per-
sonopplysninger pa generalforsamlinger og ars-
meter. Hvis man ser bort fra at navn og adresser
kan veaere gjengitt i dokumenter, er det i det alt
vesentligste tale om det man vil benevne som sel-
skapsinformasjon i form av regnskaper, arsheret-
ninger etc. All informasjon som kan knyttes til en
beboer, vil imidlertid veere personopplysninger. Et
eksempel pa dette kan veere forslag til styremed-
lemmer. Ogsa bhilder og videoopptak regnes som
en personopplysning dersom personer kan gjen-
kjennes. For at behandlingen av personopplys-
ninger skal vaere lovlig, ma boligselskapet ha et
behandlingsgrunnlag.

Den behandlingsansvarlige ma selv vurdere
hvilket behandlingsgrunnlag behandlingen kan
basere seg pa. Den behandlingsansvarlige ma
gjore denne vurderingen for han eller hun velger
applikasjon eller videokonferanselgsning. Depar-
tementet vil likevel kort redegjere for sitt syn pa
hvilket grunnlag det kan vare naturlig 4 basere
behandlingen pa.

Samtykke kan veere et lovlig behandlings-
grunnlag, jf. personvernforordningen artikkel 6
nr. 1 bokstav a. Boligselskapet kan med andre ord
alltid velge a innhente samtykke til behandlingen.
Samtykkegrunnlaget krever imidlertid at den
behandlingsansvarlige har et bevisst forhold til
personvernforordningens krav til gyldig sam-
tykke, og det er neppe gitt at alle boligselskaper
har nedvendig kompetanse til a gjore dette riktig
og vellykket pa egen hand. Samtykkegrunnlaget
er dessuten usikkert, i den forstand at det kun er
gyldig mntil det trekkes tilbake. Videre er det vik-
tig 4 papeke at dersom man som behandlings-
ansvarlig baserer seg pa samtykke som behand-
lingsgrunnlag for en behandling av personopplys-
ninger, s kan man ikke i ettertid bytte til et annet
behandlingsgrunnlag. Som fslge av en viss «sam-

32 av72

tykketretthet» i befolkningen, er det muligens
heller ikke alltid et enkelt behandlingsgrunnlag &
benytte. Slik departementet vurderer det, vil ikke
samtykkegrunnlaget nedvendigvis alltid veere vel-
dig egnet. Dette gjelder spesielt for mindre
borettslag og sameier, som ikke har profesjonelle
forretningsfarere til 4 bistd seg ved utforming,
innhenting og dokumentasjon av samtykker.
Personvernforordningen artikkel 6 nr. 1 bok-
stav f fastslar at behandlingen er lovlig hvis den
«er nadvendig for formal knyttet til de berettigede
interessene som forfelges av den behandlings-
ansvarlige eller en tredjepart, med mindre den
registrertes interesser eller grunnleggende rettig-
heter og friheter gar foran og krever vern av per-
sonopplysninger, sarlig dersom den registrerte
er et barn». Etter dette alternativet skal hensynet
til personvernet veies mot hensynet til den
behandlingsansvarliges interesser. Dersom den
behandlingsansvarliges interesser ikke er sarlig
sterke, kan behandlingen bare iverksettes dersom
personvernkonsekvensene er smi. Dersom per-
sonvernkonsekvensene er storre, ma den behand-
lingsansvarliges interesse i behandlingen veere
mer tungtveiende. I hvor stor grad den behand-
lingsansvarlige iverksetter personvernfremmende
tiltak vil derfor ha mye a si. Det handler om a
finne en balanse slik at inngrepet i personvernet
blir forholdsmessig. I vurderingen kan det legges
vekt pa en rekke momenter pa begge sider. I for-
talen til personvernforordningen punkt 47 star det
blant annet at det kan foreligge en berettiget
interesse nar det er «et relevant og passende for-
hold mellom den registrerte og den behandlings-
ansvarlige.» At den registrerte er kunde av den
behandlingsansvarlige brukes i fortalen som et
eksempel pa en berettiget interesse. Slik departe-
mentet ser det, foreligger det et «relevant og
passende forhold» mellom styret og beboerne.
Beboerne eier bolig sammen, har mange felles
interesser og har valgt et styre til 4 representere
dem og ma ha tillit til at styret ikke mishruker
personopplysningene. P4 den behandlingsansvar-
liges side er det videre sarlig relevant a se hen til
hvor viktig behandlingen er for den behandlings-
ansvarlige. Departementet mener at boligselska-
pene har et berettiget behov for a4 kunne effektivi-
sere motene sine, og at behandlingen (derfor) er
viktig for boligselskapet. Det folger som nevnt av
fortalen til personvernforordningen at det skal tas
hensyn til den registrertes «rimelige forvent-
ninger» pa grunnlag av forholdet til den behand-
lingsansvarlige. P4 den registrertes side vil det
seerlig vaere relevant & se hen til i hvilken grad
behandlingen griper inn i personvernet, og om
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den registrerte vil ha mulighet til & reservere seg
mot behandlingen. Tar man i betraktning opplys-
ninger om e-postadresse isolert, ma inngrepet
etter departementets syn betraktes som sveert
beskjedent. De fleste gir fra seg e-postadresse til
sveert mange og opplysningen er ikke veldig
beskyttelsesverdig. Mange deltar 1 digitale mater i
andre sammenhenger. Departementet mener at
personvernulempene er sa beskjedne at de Kklart
oppveies av gevinstene ved tiltaket, og at bolig-
selskapene derfor kan basere behandlingen pé
bhokstav f.

Departementet har vurdert om behandlingen
ogsa kan baseres pa artikkel 6 nr. 1 bokstav c,
som fastslar at behandlingen er lovlig hvis den «er
nedvendig for 4 oppfylle en rettslig forpliktelse
som pahviler den behandlingsansvarlige». Slik
departementet ser det, vil det imidlertid vaere tvil-
somt om det er «<nedvendig» & avholde matet digi-
talt nar fysisk mete er et alternativ.

3.2.3 Elektroniske meldinger til andelseiere
og seksjonseiere

E-postadresse

En e-postadresse er en personopplysning. Sam-
tykke vil vaere et lovlig behandlingsgrunnlag, jf.
personvernforordningen artikkel 6 nr. 1 bokstav
a. Forordningens artikkel 6 nr. 1 bokstav [ fastslar
at behandlingen er lovlig hvis den «er nedvendig
for formal knyttet til de berettigede interessene
som forfelges av den behandlingsansvarlige eller
en tredjepart, med mindre den registrertes
interesser eller grunnleggende rettigheter og fri-
heter gar foran og krever vern av personopplys-
ninger, sarlig dersom den registrerte er et barn».
De fleste gir fra seg e-postadresse til svaert mange
og vil normalt ikke anse behandlingen av denne
opplysningen som spesielt inngripende. Den
registrerte kan vanskelig sies & ha en rimelig for-
ventning om at ikke e-postadressen blir brukt,
hvis den ferst er kjent. Departementet mener der-
for at boligselskapene kan basere behandlingen
pa artikkel 6 nr. 1 bokstav f.

Innholdet i e-poster

Sveert mye vil kunne utgjere informasjon om den
enkelte beboer. Nar en e-post inneholder person-
opplysninger, vil det ogsd vaere behov for behand-
lingsgrunnlag for personopplysningene som inn-
gar i e-posten.

Departementet legger til grunn at e-postene i
all hovedsak skal inneholde informasjon som er
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nedvendig for 4 utfere lovpélagte oppgaver. Et
klart eksempel pa dette er innkalling til general-
forsamling og arsmete.

Et annet eksempel, som ikke handler om infor-
masjon knyttet til utferelse av lovpalagte opp-
gaver, kan vare informasjon fra styret om at et
vedtatt rehabiliteringsprosjekt skal starte opp,
med tilherende praktisk informasjon om hva
beboerne kan forvente av stey, varigheten av
arbeidene mv. Et ytterligere eksempel kan veere
e-postkorrespondanse knyttet til at det skal instal-
leres heis for en beboer med alvorlig funksjons-
nedsettelse.

Samtykke vil veere et lovlig behandlingsgrunn-
lag, jf. personvernforordningen artikkel 6 nr. 1
hokstav a. Dagens regler om elektronisk kommu-
nikasjon i1 holighyggelagsloven og horettslags-
loven forutsetter at det gis samtykke. Som nevnt i
punkt 3.2.1, krever samtykkegrunnlaget at den
behandlingsansvarlige har et bevisst forhold il
kravene 1 personvernforordningen. Personvern-
forordningen artikkel 6 nr. 1 bokstav f fastslar at
behandlingen er lovlig hvis den «er nedvendig for
formal knyttet til de berettigede interessene som
forfalges av den behandlingsansvarlige eller en
tredjepart, med mindre den registrertes inte-
resser eller grunnleggende rettigheter og friheter
gar foran og krever vern av personopplysninger,
seerlig dersom den registrerte er et barn». Som
redegjort for i punkt 3.2.2, skal hensynet til per-
sonvernet etter dette alternativet veies mot hen-
synet til den behandlingsansvarliges interesser.
Slik departementet ser det, foreligger det et «rele-
vant og passende forhold» mellom styret og
beboerne, jf. ogsa punkt 3.2.2.

Det felger av fortalen til personvernforord-
ningen at det skal tas hensyn til den registrertes
«rimelige forventninger» pa grunnlag av forholdet
til den behandlingsansvarlige. Her vil det szrlig
veere relevant & se hen til i hvilken grad behandlin-
gen griper inn 1 personvernet, og om den regis-
trerte vil ha mulighet til & reservere seg mot
behandlingen.

Etter departementets oppfatning vil person-
vernulempene 1 de fleste tilfeller veaere sa
beskjedne at de klart oppveies av gevinstene ved
tiltaket. Departementet legger til grunn at ned-
vendig behandling av personopplysninger i
e-post vil kunne baseres pa bokstav f, og ser
falgelig ikke behov for & regulere dette nzermere
i boliglovene.

Det er samtidig grunn til &4 understreke at det
er en forutsetning at styrene iverksetter tiltak for
4 begrense mengden personopplysninger som
sendes ut og graden av identifikasjon.
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Styret ma altsd vurdere konkret om informa-
sjonen inneholder personopplysninger som det vil
vare for inngripende i sende pa e-post. Opplys-
ninger om funksjonsnedsettelse, vil for eksempel
omfattes av personvernforordningen artikkel 9.
Behandling av sarlige kategorier av personopp-
lysninger omfattet av artikkel 9 er 1 utgangspunk-
tet forbudt. Behandling av slike opplysninger for-
utsetter at et av unntakene fra forbudet i artikkel 9
nr. 2 kommer til anvendelse. Artikkel 9 har ikke et
unntak som tilsvarer artikkel 6 nr. 1 bokstav f. Det
mnebearer at det normalt vil vaere nedvendig med
samtykke, jf. artikkel 9 nr. 1 bokstav a.

I likhet med vurderingen om digitale mater,
mener departementet at det etter omstendighe-
tene ogsa vil kunne finnes behandlingsgrunnlag i
artikkel 6 nr. 1 bokstav c. Dette vil bero pa en kon-
kret vurdering. Det vil imidlertid i praksis kunne
oppsta tvil om det er «<nadvendig» a sende infor-
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masjon pa e-post for & oppfylle den rettslige for-
pliktelsen nar andre kommunikasjonsformer, slik
som brev, kan brukes i stedet.

Kravene til sikkerhet ved behandlingen, jf. per-
sonvernforordningen artikkel 32, vil foravrig pa
selvstendig grunnlag medfere at man ikke kan
sende opplysninger pi e-post som er for sensitive
for den kommunikasjonsformen. Ukryptert e-post
er en mindre trygg form for kommunikasjon enn
brev som sendes i ordineer post. E-post er i
utgangspunktet ukryptert, noe som betyr at det
kan vaere mulig for andre 4 lese innholdet. Ukryp-
tert e-post gar ikke direkte fra sender til mottaker,
men via mange forskjellige knutepunkt fer den
kommer frem. Kommunikasjonen kan derfor
overvikes og styrene ber av den grunn oppfordre
beboerne til ikke 4 sende sensitive personopplys-
ninger pa e-post.
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4 Gjennomfgring av generalforsamling og arsmgte

4.1 Gjeldende rett

Boligbyggelagsloven, borettslagsloven og eiersek-
sjonsloven krever at generalforsamling og ars-
moete gjennomferes med fysisk oppmete. Dette
fremgar ikke direkte av lovene, men folger forut-
setningsvis av bestemmelsene om gjennomfering
av generalforsamling og arsmeate. Lovene apner
ikke for at metene avholdes pa annen mate. |
koronaforskriften ble det gjort et midlertidig unn-
tak fra kravet om fysisk oppmete i perioden
8. april til 27. mai 2020. Midlertidig lov 19. juni
2020 nr. 90 om forlenget frist og unntak fra krav til
fysisk generalforsamling og arsmete mv. i bolig-
byggelag, borettslag og eierseksjonssameier for a
avhjelpe konsekvenser av uthrudd av covid-19,
som gjaldt frem til 1. november 2020, apnet for til-
svarende unntak.

Boliglovene tillater ikke at de som ikke kan
delta pa generalforsamlingen eller arsmetet avgir
forhandsstemme. Den som ikke kan mete selv,
ma derfor eventuelt gi fullmakt til noen som skal
delta i metet og som kan stemme pa ens vegne.

4.2 Departementets hgringsforslag

Departementet foreslo a fierne boliglovenes krav
om fysiske generalforsamlinger og arsmeter, og i
stedet innfere regler som overlater til det enkelte
holighyggelag, borettslag eller eierseksjonssam-
cie a avgjare mateform.

Departementet  foreslo skjennsmessige
bestemmelser med krav om at styret skal serge
for en forsvarlig gjennomfering, og at det fore-
ligger systemer som sikrer at lovens krav til gene-
ralforsamling og arsmete er oppfylt.

Departementet foreslo en hovedregel om at
styret vurderer og avgjer meteform. Siden det er
styret som har ansvaret for 4 kalle inn til general-
forsamling og arsmete, sette opp dagsorden mv.,
mente departementet at det er naturlig at styret
samtidig vurderer og bestemmer meteform.

Departementet presiserte at retten til & delta i
behandlingen av sakene pa generalforsamling og
arsmate, er viktig. Derfor foreslo departementet
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at styret ma serge for at andels- eller seksjons-
eiere som ikke er pa digitale plattformer, likevel
far si sin mening og avgi stemme. Departementet
presiserte at styret ma finne praktiske lesninger
som serger for at ingen faller utenfor selv om
avgjerelser skal tas i digitale meter. Departe-
mentet la til grunn at styrene strekker seg sé langt
som det er nedvendig for & sikre at alle som
eonsker & delta far «delta» pa egnet vis. Hvis det
ikke er mulig & ivareta eiere som ikke er pa digi-
tale plattformer, mente departementet at metet
ma gjennomferes med fysisk oppmete.

Departementet ga videre uttrykk for at hensy-
net til beboerdemokratiet tilsier at styret ikke ber
ha absolutt bestemmelsesrett nar det gjelder hvor-
dan generalforsamling eller arsmete skal gjen-
nomferes. Departementet foreslo at minst to
andelseiere, eller seksjonseiere, som til sammen
har minst ti prosent av stemmene, skal kunne
kreve at det gjennomferes fysisk maote i borettslag
og eierseksjonssameier. Selv om en slik regel kan
sla ulikt ut 1 store og sma horettslag eller eier-
scksjonssameier, mente departementet at det
prinsipielt sett er riktig at terskelen er den samme
bade i store og sméa borettslag og sameier. Nar det
gjelder holighyggelagene, foreslo departementet
at terskelen skulle veere at minst en tjuendedel
(fem prosent) av andelseierne krever det.

Péa bakgrunn av erfaringer med digitale mater
under koronapandemien, skisserte departemen-
tet 1 heringsnotatet noen ytre rammer for bruk av
digitale lesninger. Departementet ga ogsd noen
cksempler pa hva slags typetilfeller som vil falle
innenfor og utenfor de foreslatte lovbestemmelse-
nes krav om «forsvarlig gjennomfering» og at det
foreligger systemer som sikrer at lovens krav til
generalforsamling og arsmate er oppfylt.

Departementet foreslo a apne for bruk av for-
handsstemmer. Departementet ga uttrykk for at
en mulighet til & forhandsstemme kan bidra til &
sikre at de som ikke ensker a delta digitalt likevel
kan avgi stemme. Samtidig presiserte departe-
mentet at det kan vare problematiske sider ved
bruk av forhandsstemmer, siden den som for-
handsstemmer i praksis gir avkall pA muligheten
til & stemme etter at saken har vaert diskutert i
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metet. Departementet foreslo under noe tvil &
apne opp for at styret kan tillate forhandsstemmer,
nar styret mener at dette er forsvarlig.

Departementet foreslo at reglene om gjen-
nomfering av generallorsamling og arsmate
skulle gjelde tilsvarende for ekstraordinacre gene-
ralforsamlinger og arsmater.

Endelig foreslo departementet at det ikke skal
vaere adgang til 4 vedtektsfeste at man kun skal ha
fysiske mater.

4.3 Hgringsinstansenes syn

17 heringsinstanser har uttalt seg om forslaget om
4 fjerne kravene om fysisk mate.

Asker og Baerum Boligbyggelag, Boligmentoren,
Digitaliseringsdirektoratet, Frittstiende Boligfor-
valteres Interesseorganisasjon, Huseierne, NBBL,
OBOS og Selvaag Prosjekt AS stotter forslaget.
Asker og Barum Bolighyggelag, Huseierne og
Selvaag Prosjekt AS stotter ogsé forslaget om 4 til-
late bruk av forhandsstemmer. Huseierne gir
imidlertid uttrykk for at styrene fir en vanskelig
oppgave med a vurdere om forhandsstemme kan
benyttes hvis det har skjedd endringer i vedtaks-
grunnlaget underveis.

NBBL presiserer at en generalforsamling i et
bolighyggelag er noe annet enn en generalforsam-
ling i et borettslag. En generalforsamling i et
bolighyggelag preges av at et bolighyggelag har
mange medlemmer. Selv med delegatordningen
vil det normalt veere mange flere deltakere pa
generalforsamlingen enn det vanligvis er i et
borettslag. Ogsa sakene som behandles er anner-
ledes; vanligvis vil det vaere saker knyttet til drif-
ten av bolighyggelaget, og ikke av boligselskapet
der man bor. NBBL fremhever videre at mange av
bolighyggelagene ser pa generalforsamlingen
som en viktig matearena mellom laget og med-
lemmene, bide de som hor i tilknyttede horettslag
og de «ikke-boende medlemmene». | tillegg er
generalforsamlingen en sosial meteplass, som
mange holighyggelag bruker til a sette fokus pa
holighyggelaget og dets arbeid, og til & pleie kon-
takten mellom styret og medlemmene. Noen har
ogsa kulturinnslag, foredrag og matservering.
NBBL presiserer at noen av de tekniske los-
ningene har begrensinger med hensyn til det 4 ta
ordet, avlegge stemme etc., og at det ogsd kan
veere andre tekniske utfordringer, for eksempel
knyttet til at alle deltakere ma fa tilsendt link til
metet og det 4 ha god kontroll pd stemmegiv-
ningen. NBBL tror mange bolighyggelag vil fort-
sette med fysiske mater, men vil gjerne ha digitale

36av72

meter som et «fullverdig og godt supplement».
Avslutningsvis skriver NBBL at digitale meter er
ressurshesparende og kan veere sarlig godt egnet
for ekstraordinaere generalforsamlinger som kun
skal behandle enkle og formelle saker.

OBOS skriver at departementets lovforslag
ikke direkte laser nér et krav om fysisk mete mé
fremsettes. OBOS mener det vil vaere uheldig for
borettslaget eller sameiet om et krav om fysisk
mote fritt kan fremsettes helt til siste ayeblikk.
OBOS viser til reglene 1 aksjeloven, der det er lagt
til grunn at selskapet i forbindelse med forbe-
redelsene til generalforsamlingen kan sette en
frist for nar et slikt krav ma vaere innkommet.

Selvaag Prosjekt AS har gjennom varen 2020
erfart at ekstraordinaere generalforsamlinger og
arsmater egner seg spesielt godt for digital hehand-
ling. De skriver videre at flere av deres samarbeids-
partnere har rapportert om sterre oppmete enn det
som er normalt nar metet er fysisk.

Fritistdende Boligforvalteres Interesseorganisa-
sjon skriver at boliglovenes regler om flertallskrav
til ulike beslutninger «vil kunne veere retnings-
givende nar man skal ta stilling til pa hvilken méte
sakene skal behandles i boligselskapet ogsa ved
bruk av ny teknologi».

Oystein Laining mener terskelen for a kreve
fysisk mate ikke passer i de minste eierseksjons-
sameiene, og foreslar at det skal veere tilstrekkelig
at minst én seksjonseier som har minst tjue pro-
sent av stemmene, krever det.

Advokatforeningen, Hwang Flater Analyse og
fem privatpersoner (Ingjerd Dale, Trygve Olavson
Laake, Oddvar Lavik, Asta Tjalsen og en anonym)
gar imot forslaget, herunder forslaget om a apne
for forhandsstemmer. Styreplan AS har flere inn-
spill, men uttrykker ikke positivt om de er for eller
mot forslagene.

Advokatforeningen er skeptisk til at styret fritt
skal bestemme mateform, og mener at saerlige
viktige saker ber behandles i1 et forum som gir
rom for diskusjon. Advokatforeningen mener at
det enkelte styrets forutsetninger for a gjere gode
vurderinger av de aktuelle hensynene varierer, og
at ensket om 4 gjere det enkelt vil gd pa bekost-
ning av hensynet til sakens kompleksitet, behovet
for muntlig diskusjon og andre forhold av betyd-
ning for beboerdemokratiet. Advokatforeningen
frykter ogsa at forslaget vil ekskludere eldre og
andre med lav digital kompetanse. I tillegg mener
Advokatforeningen at det er uheldig 4 apne for
mateapplikasjoner som holdes apne over et lengre
tidsrom da dette etter deres syn er en form for
skriftlig behandling. Foreningen foreslar derfor at
behandling av saker som etter loven krever kvali-
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fisert flertall eller enstemmighet, bare skal kunne
gjennomferes ved fysisk mote eller pd en digital
plattform som gir mulighet for meningsutveksling
og stemmegivning i «sann tid».

Advokatforeningen mener ogsa at terskelen
for nar det kan kreves fysisk mate er satt for hayt
og at det ber vere tilstrekkelig at to behoere som
til sammen representerer minst fem prosent av
stemmene, krever fysisk mate.

Advokatforeningen foreslar avslutningsvis at
det inntas en ugyldighetsregel i loven for vedtak
hvor tekniske eller andre problemer ved gjennom-
feringen av generalforsamling eller arsmote kan
ha pavirket utfallet av avgjerelsen, og at ny
behandling skal kunne kreves av en beboer alene.

Hwang Flater Analyse mener at mange av de
formene for elektroniske meter som forslagene
legger til rette for, ikke er «meter» i egentlig for-
stand. Hwang Flater Analyse hevder at et meote
krever muntlige forhandlinger og «simultanitet/
umiddelbar konfrontasjon», noe som tradisjonelt
har vert knyttet til at alle deltakende parter
befinner seg fysisk til stede i samme lokaler.
Hwang Flater Analyse mener at den eneste «digi-
tale varianten som normalt vil kunne innrettes
som et mete, er den som Kommunal- og moderni-
seringsdepartementet i sitt notat betegner som
«fjernmeteteknologi» eller «videokonferansecles-
ning.».

Styreplan AS mener at forslagene innebzaerer
«en overfering av makt fra generalforsamlingen/
arsmetet til styret», og at det kan vaere betenkelig
at kompetansen til & vurdere hvordan generalfor-
samlinger skal gjennomferes overferes til styre-
medlemmer som ofte ikke har grunnlag for a
gjere vurderingen. Styreplan AS mener ogsa at
lovgiver burde gi revisor og forretningsferer rett
til & kreve fysisk mate.

Fem av privatpersonene som har uttalt seg anty-
der at forslaget ekskluderer beboere med lav digi-
tal kompetanse. Flere fremhever at bebhoerdemo-
kratiet svekkes dersom metene ikke avholdes i et
forum hvor det apnes for diskusjon ansikt til ansikt.
Noen tror ikke at styrene er profesjonelle nok, og
at de vil komme til & mishruke sin kompetanse ved
a velge digitale moter ogsa nar sakene som skal
behandles er av en slik karakter at de hadde egnet
seg best for diskusjon ansikt til ansikt.

4.4 Departementets vurderinger

4.4.1

Det har flere fordeler at beboerne i borettslag og
eierseksjonssameier fysisk moter opp pa general-

Innledning
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forsamling og arsmete. For noen beboere forut-
setter en reell diskusjon om viktige saker at de
moter de andre beboerne ansikt til ansikt. At
beboerne metes, woker ogsi bevisstheten om
hvem naboene er. Dette kan bidra til et bedre
bomilje. I bolighyggelagene gjor ikke hensynet til
homiljeet seg gjeldende pd samme mate, men
generalforsamlingen er en viktig metearena
mellom laget og medlemmene.

Samtidig mener departementet at det er en
svakhet ved boliglovene at de ikke gjenspeiler den
teknologiske utviklingen og boligselskapenes
behov for 4 kunne velge digitale mater. Til sam-
menligning ble det allerede i1 2013 vedtatt
endringer 1 aksjeloven som apnet opp for & gjen-
nomfere generalforsamling ved bruk av elektro-
niske hjelpemidler. Ogsé i allmennaksjeselskaps-
loven er det de senere arene gjort endringer for a
legge til rette for elektroniske lasninger og en
mer digitalisert og effektiv selskapsstyring. Selv
om et boligselskap er noe annet enn et aksje-
selskap og allmennaksjeselskap, mener departe-
mentet at boligselskapene har et tilsvarende
behov for fleksible og effektive mater. Et flertall
av heringsinstansene stotter dette synspunktet.
Departementet opprettholder derfor forslaget fra
heringen om a fjerne boliglovenes krav om fysiske
generalforsamlinger og arsmeter. Departementet
presiserer at det 4 fjerne de rettslige hindrene for
digitale meter, ikke vil innebaere et forbud mot a
holde tradisjonelle fysiske mater. Det vil imidler-
tid gi et alternativ for de som vil bruke digitale
mater.

4.4.2

Innvendingene mot & apne for digitale meter, er i
hovedsak de samme som til koronaforskriften og
den midlertidige loven (som gjaldt frem til
1. november). Flere viser til at selv om den tekno-
logiske utviklingen har vaert stor de siste arene, er
det fortsatt mange beboere som ikke behersker
digitale plattformer. Dersom styret skal kunne
beslutte at generalforsamlinger og arsmater skal
holdes digitalt, er de bekymret for at beboere med
lav digital kompetanse skal ekskluderes. Inn-
spillene handler ogsa om frykt for at styrene skal
mishruke sin kompetanse og velge digitale moter
ogsa nar sakene som skal behandles er av en slik
karakter at de hadde egnet seg best for diskusjon
ansikt til ansikt.

Etter departementets vurdering, innebaerer
forslagene en helt nedvendig modernisering av
lovene og en tilpasning til dagens digitale virkelig-
het. Det er likevel viktig & sikre at reglene utfor-

Innvendinger mot digitale moter
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mes pa en mate som ivaretar beboerdemokratiet.
Prinsippet om at alle andels- og seksjonseiere har
rett til a delta pa generalforsamling og arsmete fol-
ger av bolighyggelagsloven § 5-2, borettslagsloven
§ 7-2 og eierseksjonsloven § 46. En naturlig konse-
kvens av prinsippet, er at styret ma serge for at
andels- eller seksjonseiere som ikke er pa digitale
plattformer, likevel far si sin mening og avgi
stemme. Styret ma likevel kunne forvente at
andels- eller seksjonseierne selv gjor en innsats
for & gjere seg kjent med den digitale plattformen
som skal benyttes til mate. Dette innebaerer at de 1
noen tilfeller ma bruke tid pa a lese instruksjoner
og veiledere, eller at de ma seke bistand fra andre
i husstanden eller lignende. Det er likevel ikke
alle som vil klare 4 sette seg inn i1 en mateapplika-
sjon eller annen fjernmeteteknologi som styret
velger a benytte. Styret ma da finne praktiske los-
ninger for 4 unng4 at noen faller utenfor nér avgje-
relser skal tas i digitale meter. Departementet
antar at en oppfordring om & bruke fullmakt kan
vaere et forsvarlig alternativ 1 noen tilfeller. Utfor-
dringen med 4 inkludere alle som ensker a delta
og stemme, men som ikke har digital kompe-
tanse, vil ikke nedvendigvis kunne lases pa
samme méate nir metet avholdes i sanntid med
videokonferanse, som nar metet gjennomferes
over flere dager i en meteapplikasjon. Hvis styret
skal benytte en meteapplikasjon, kan det hende at
det — for & oppfylle forsvarlighetskravet — ma tilby
digital assistanse til de som har behov for det, for
cksempel til & laste ned applikasjonen, logge inn i
matet, legge inn synspunkter eller avgi stemme.
Skal styret benytte ren videokonferanse uten at
noen er fysisk samlet, kan det vaere at styret ma
tilby de som ikke selv klarer & falge matet 4 sitte
sammen med et styremedlem eller styret mens
metet pagar. Departementet legger til grunn at
styrene strekker seg sa langt som det er nadven-
dig for a sikre at alle som ensker & delta far
«delta» pa egnet vis. Hvis det ikke er mulig i
ivareta eiere som ensker a delta, men som ikke er
pa digitale plattformer, ma konsekvensen vare at
metet ma gjennomferes med fysisk oppmaete.
Departementet har forstaelse for at noen
heringsinstanser foretrekker fysiske mater.
Departementet har ogsa forstaelse for at noen er
bekymret for at digitale meter vil diskriminere de
som ikke er pa digitale plattformer. Som nevnt
over mener imidlertid departementet at eiernes
interesser er ivaretatt 1 tilstrekkelig grad ved at
styret ma serge for at alle som vil delta far delta
selv. om metet er digitalt. Hensynet til beboer-
demokratiet trekker etter departementets vurde-
ring imidlertid uansett ikke bare i én retning. Slik
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departementet ser det, gir digitale lesninger ogsa
mer fleksibilitet og sterre mulighet for flere til &
delta: moter kan vaere apne over et lengre tidsrom
og man kan delta hjemmefra eller fra et annet sted
man befinner seg. Dette ferer til ekt beboer-
demokrati. Bide Asker og Beerum Bolighyggelag og
OBOS opplyser at de har erfart at digitale meter
har fart til ekt deltakelse i boligselskapene de har
forretningsforsel for. Departementet tilfoyer at
digitale moter ogsa kan senke terskelen for & si
sin mening.

Ingen av heringsinstansene synes 4 ha innven-
dinger mot forslaget om en skjennsmessig formu-
lert bestemmelse fremfor en detaljert regulering,
og Advokatforeningen og Friltstaende Boligforval-
teres Interesseorganisasjon gir positivt uttrykk for
at de stotter en skjennsmessig formulert hestem-
melse. Departementet viderefarer derfor harings-
forslaget om at styret skal sarge for en «forsvarlig
metegjennomfering», og for at det foreligger
systemer som sikrer at lovens krav til general-
forsamling og arsmate er oppiylt. Bestemmelsen
departementet foreslar, stiller ogsa krav om
systemer som sikrer at deltakelsen og stemmegiv-
ningen kan kontrolleres pa en betryggende mite,
og om at det benyttes en hetryggende metode for
a bekrefte deltakerens identitet.

4.4.3 Kompetanse til 2 bestemme mgteform
Hovedregel: Styret bestemmer mateform

Departementet foreslar at styret gis kompetanse
til & bestemme meteform. Styret har allerede
ansvaret for a kalle inn til generalforsamling og
arsmete, sette opp dagsorden mv., og det er etter
departementets vurdering naturlig at styret samti-
dig bestemmer mateform. Noen heringsinstanser
antyder at det a gi styret slik kompetanse inne-
baerer en uheldig forskyvning av makt fra general-
forsamling og arsmete til styrene. Departementet
presiserer at styrene er valgt av generalforsamling
og arsmete som tillitspersoner, og departementet
mener derfor at man ber vare forsiktig med &
antyde at styrene - bevisst eller ubevisst — vil
komme til & misbhruke sin kompetanse.
Advokatforeningen mener at det enkelte styres
forutsetninger for a4 gjere gode vurderinger av
hensynene for og mot digitale moter varierer.
Departementet deler ikke bekymringen for at
styrene generelt har for darlige forutsetninger til
a gjere gode vurderinger, selv om det naturlig nok
vil veere variasjoner. Departementet tilfayer at det
er vanskelig 4 se andre praktikable mater  lase
kompetansespersmalet pa. Det ville for eksempel
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veere veldig tungvint & maétte innkalle til et eget
mote for 4 avgjere meteform. Som departementet
kommer tilbake til nedenfor, skal styrets rett til &
bestemme meteform uansett ikke vaere absolutt.

Departementets konklusjon er etter dette at
lovens hovedregel ber vare at styret bestemmer
meteform.

Unntak: Beboerne kan kreve fysisk mate

Hensynet til beboerdemokratiet tilsier at styret
ikke her ha absolutt bestemmelsesrett nir det
gjelder hvordan generalforsamling eller arsmate
skal gjennomferes. Etter aksjeloven § 5-7 forut-
setter gjennomfering av forenklet generalfor-
samling ved bruk av elektroniske hjelpemidler at
ingen aksjeeiere motsefter seg denne gjennom-
feringsmaten. Formalet med bestemmelsen i
aksjeloven var 4 gi en oppskrift pa en enkel mate a
holde generalforsamling pa i sma selskaper, nar
alle aksjeeierne er enige om det. Forslag til
endringer i boliglovene skal gjelde alle boligsel-
skaper — uansett storrelse. En regel som krever
samtykke fra samtlige andels- eller seksjonseiere,
slik Asta Tjelsen har tatt til orde for, vil antagelig
innebare at endringen 1 praksis bare vil vare
anvendelig i sma boligselskap med fa eiere. Et
krav om at alle skal vaere enige vil dermed under-
grave noe av formalet med lovendringen. Departe-
mentet mener derfor det ma vaere en viss terskel
for nar beboerne skal kunne kreve fysisk mate.

Departementet foreslar at minst to andels-
ciere, eller seksjonseiere, som til sammen har
minst ti prosent av stemmene, kan kreve at det
gjennomferes fysisk mete i borettslag og eier-
seksjonssameier. Dette tilsvarer terskelen for a
kreve ekstraordinaer generalforsamling eller
ckstraordineert arsmete, jf. borettslagsloven § 7-5
og eierseksjonsloven § 42. Nar det gjelder bolig-
byggelagene, foreslar departementet at terskelen
skal veere at minst en tjuendedel (fem prosent) av
andelseierne krever det. Dette tilsvarer ogsa ter-
skelen for & kreve ekstraordineert mete, jf. bolig-
byggelagsloven § 5-7 annet ledd. Hvis et bolig-
byggelag har vedtektsfestet bestemmelser om
delegerte, jf. bolighyggelagsloven §5-3 forste
ledd, skal prosenten regnes av det totale antallet
medlemmer, og ikke av de delegerte.

P4 bakgrunn av heringsinnspill, har departe-
mentet vurdert om terskelen for & kreve fysisk
mate bor veere lavere, men har ikke funnet grunn-
lag for dette. Departementet viser til at loven ikke
oppstiller noe krav til begrunnelse for & kreve
fysisk mote. Dersom terskelen blir satt for lav, vil
hovedregelen 1 mange boligselskaper fort kunne
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bli fysiske meter, selv om metene i seg selv er
godt egnet for digital gjennomfering og et klart
flertall ensker dette. Terskelen ma ogsa ses i
sammenheng med at styret skal serge for at gene-
ralforsamling og arsmete kan gjennomferes pa en
forsvarlig mate. Hvis det ikke er mulig pé en digi-
tal plattform, ma metet gjennomferes med fysisk
oppmate.

Terskelen for & kreve fysisk mete vil sla noe
ulikt ut i store og sma boligselskap. 1 storre
borettslag og sameier kan det vaere krevende 4
samle tilstrekkelig statte for et krav om fysisk
mete. | mindre borettslag og sameier, med for
eksempel tjue andels- eller seksjonseiere, vil det
vaere tilstrekkelig med to beboere for a tvinge de
gvrige atten til 4 holde fysisk mete. Departemen-
tet mener imidlertid at disse konsekvensene ikke
kan vare avgjerende, og mener det ikke er hen-
siktsmessig 4 ha ulike terskler i sma, middels og
store boligselskap. En terskel vil aldri kunne
treffe perfekt i alle enkelttilfeller. Departementet
mener uansett at det prinsipielt sett er riktig at ter-
skelen er den samme bade i store og smé boretts-
lag og sameier. Det betyr at departementet ikke er
enig med Hystein Loining i at regelen ikke passer i
sma eierseksjonssameier, og at det derfor her
vare tilstrekkelig at én seksjonseier som har
minst tjue prosent av stemmene, krever fysisk
mete. Departementet mener det, uansett om sam-
eiet er stort eller lite, vil vaere uheldig a apne for at
én enkelt person kan kreve fysisk mate. Departe-
mentet mener videre at det ikke er behov for en
regel om at revisor og forretningsferer kan kreve
fysisk mete, slik Styreplan AS har spilt inn.

Departementet tilfoyer at ogsa den motsatte
problemstillingen — at noen er uenig 1 en styrebe-
slutning om at metet skal vaere fysisk — kan opp-
stad. Departementet foreslar imidlertid at styrets
beslutning i s tilfelle skal veere endelig. Det betyr
at ingen da kan kreve at metet holdes digitalt.
Departementet mener det ville veere urimelig om
lovgiver skulle palegge noen a holde metet digi-
talt, dersom styret etter en konkret vurdering av
sakene, mener at metet ber gjennomferes ved
fysisk tilstedeveerelse.

Digitaliseringsdirektoratet ber om at beboere
som ikke har anledning til & delta i et fysisk mate
kan kreve a fa felge metet digitalt. Direktoratet
foreslar samme terskel for 4 fa dette ensket igjen-
nom som for a be om fysiske meter, jf. droftelsen
over. Direktoratet mener at etter hvert som det blir
mer vanlig 4 arrangere metene helt eller delvis
digitalt, vil det veere sma kostnader knyttet til &
finne en brukervennlig egnet plattform eller appli-
kasjon. Slik direktoratet ser det, vil det & apne for at
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de som ensker det kan folge motene digitalt ogsa
bidra til & styrke beboerdemokratiet. Departe-
mentet er ikke uenig i direktoratets prinsipielle
poeng knyttet til beboerdemokratiet, men mener
likevel at tiden ikke er moden for a palegge et
boligselskap 4 legge til rette for at de som ensker
det kan folge et fysisk mate digitalt.

OBOS mener det vil vaere svaert uheldig for
borettslaget eller sameiet om et krav om fysisk
mate fritt kunne fremsettes helt til siste ayeblikk.
OBOS viser til at aksjeloven har regler om dette
og foreslar at borettslaget eller sameiet kan sette
en rimelig frist for nar innsigelser mot den fore-
slatte moteformen ma veere innkommet.

Departementet er enig i at det vil vaere uheldig
om et krav om at en generalforsamling eller et ars-
mote skal skje med fysisk oppmete kan settes
frem helt til siste eyeblikk. Dersom et mate skal
avholdes fysisk, ma boligselskapet ofte gjore for-
beredelser, slik som leie av lokale mv. I tillegg ma
alle andels- og seksjonseierne varsles om at metet
omgjeres til 4 avholdes med fysisk oppmete
innenfor de fristene som gjelder for innkalling.
Dersom et krav blir fremsatt i siste syeblikk, inne-
baerer dette i realiteten at metet ma utsettes, noe
som medferer mye ekstraarbeid for boligsel-
skapene. Departementet mener derfor det er hen-
siktsmessig med en frist for a kreve fysisk mate.

Departementet har vurdert om det bar lov-
festes en konkret frist for 4 kreve fysisk maote,
eller om det er tilstrekkelig at styret fir anledning
til & sette en frist. Departementet mener at det er
vanskelig & lovfeste en frist som tar tilstrekkelig
heyde for fleksibiliteten de ulike boligselskapene
har behov for i forbindelse med planlegging av
mote, samtidig som den gir andels- og seksjons-
eierne rimelig tid til & vurdere om de skal kreve
fysisk mate. Det vil vacre ulike behov i de forskjel-
lige boligselskapene for nar det boar klarlegges om
et mote skal skje fysisk eller digitalt. For eksem-
pel vil det 1 sterre boligselskaper ofte kreve mer
planlegging & avholde et meote fysisk fordi man ma
leie lokaler for & gjennomfere mate. For disse vil
det vaere et behov for 4 kunne innrette seg etter
mateform pa et tidligere stadie enn i mindre bolig-
selskaper som kan avholde metet i egne lokaler.

Departementet foreslar pa denne bakgrunn at
lovene far en bestemmelse som gir styrene rett til
a sette en rimelig frist for nar et krav om fysisk
mote senest ma fremsettes. En forutsetning for en
slik frist mé vaere at andels- og seksjonseierne far
rimelig tid til & vurdere meteform, og eventuelt
kreve, fysisk mate efter at det er kjent hvilke saker
som skal behandles i motet. Dette kan innebaere
at styrene for eksempel ma be om at saker andels-
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og seksjonseierne ensker behandlet mé inngis i
god tid fer innkallingen skal sendes ut, slik at det
pa forhand kan sendes varsel med frist for & kreve
fysisk meote.

Ekstraordinzere generalforsamlinger og drsmeter

Ingen heringsinstanser har hatt innvendinger mot
a apne for at ogsa ekstraordinaere generalfor-
samlinger og arsmeter kan gjennomferes digitalt.
Selvaag Prosjekt AS opplyser at de gjennom varen
2020 erfarte at ekstraordinaere generalforsam-
linger og arsmeter egner seg spesielt godt for
digital behandling. Departementet mener at
ekstraordinaere meoter beor folge de samme
reglene som de ordinaere metene, og viderefarer
forslaget i heringsnotatet.

4.4.4 Relevante momenter ved valg av
moteform

Styret ma avveie ulike momenter ndr det skal
velge mateform. Det viktigste momentet vil oftest
vaere hvilke saker som star pa dagsordenen. Noen
saker vil etter sin karakter veere best 4 behandle i
et fysisk mate. Kompliserte saker kan noen gan-
ger kreve muntlig diskusjon. Og motsatt; er det
kun enkle saker og/eller «formalia», taler det for
at metet med fordel kan gjennomferes digitalt.
Hvis for eksempel generalforsamlingen eller ars-
metet kun skal behandle arsregnskap og even-
tuell arsberetning, vil dette kunne vare et rele-
vant moment som styret kan legge vekt pa nar det
skal bestemme meteform.

Et annet moment kan vare om mange
beboere har signalisert at de ikke har nedvendige
digitale hjelpemidler eller digital kompetanse, og
ikke vil delta med mindre metet gjennomferes
med fysisk oppmete. Styret ber i si tilfelle veere
tilhakeholdne med & velge digitalt mate, ogsa for
det tilfelle at beboerne ikke har benyttet seg av
muligheten til & kreve fysisk mate eller det ikke er
tilstrekkelig stotte for kravet, jf. punkt 4.4.3 foran.

Advokatforeningen foreslar at «saker av viktig-
het» ikke skal kunne behandles i mateapplika-
sjoner der metene er apne over et lengre tidsrom,
siden slike mater etter foreningens syn ikke apner
for diskusjon. Advokatforeningen foreslar at for-
slag som etter boliglovene krever kvalifisert fler-
tall eller samtykke fra alle (enighet) defineres som
saker av viktighet. Oddvar Lavik er inne pa det
samme, mens Fritistaende Boligforvalteres Inte-
resseorganisasjon foreslar at flertallskravene kan
vaere «retningsgivende» for valg av meteform.
Departementet ser ikke at det er noen automatikk
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i at saker som kan avgjeres med simpelt flertall er
uviktige eller ukompliserte, mens saker som kre-
ver kvalifisert flertall eller enighet er viktige eller
kompliserte. Alle vediektsendringer krever for
eksempel kvalifisert flertall, men innebzerer ikke
av den grunn at saken er si viktig og/eller kompli-
sert at en reell diskusjon forutsetter at beboerne
mates ansikt til ansikt. Motsatt, kan styret enske a
fa vedtak fra generalforsamlingen eller arsmetet
knyttet til valg av lesning i et sterre rehabilite-
ringsprosjekt, selv om loven ikke krever mer enn
simpelt flertall (og styret derfor ikke hadde trengt
a lofte saken).

Departementet presiserer at reglene om
mindretallsvern 1 bolighyggelagsloven § 6-25,
borettslagsloven § 815 og eierseksjonsloven § 58
annet ledd kommer til anvendelse pa styrets
beslutning om hvordan metet skal gjennomferes.
[ helt spesielle situasjoner kan disse reglene med-
fore at en styrebeslutning om digitalt mete blir

ugyldig.

4.4.5 Ytrerammer og foringer for
gjennomfering av digitale megter

Innledning

Departementet foreslar, som nevnt i punkt 4.4.2,
skjennsmessig formulerte bestemmelser i bade
bolighyggelagsloven, borettslagsloven og eier-
seksjonsloven. Bestemmelsene krever at styret
skal serge for en «forsvarlig metegjennom-
foring», og at det foreligger systemer som sikrer
at lovens krav til generalforsamling og arsmete
er oppfylt. Det er pé forhand ikke mulig & angi
sikkert hvilke lgsninger som per 1 dag, og i frem-
tiden, vil oppfylle et krav om forsvarlig mete-
gjennomfering, men departementet vil likevel
forseke a angi noen ytre rammer for bruk av digi-
tale lasninger.

Innspill departementet fikk til de midlertidige
reglene under koronapandemien i 2020 viser at
flere av de lesningene som ble brukt i perioden
hvor unntak fra lovens krav om fysisk mete gjaldt,
ikke hadde tilstrekkelig god funksjonalitet.!
Departementet er blant annet kjent med at det ble

1 Midlertidig forskrift 8. april 2020 nr. 734 om unntak fra
regler om fysisk arsmote og generalforsamling mv. i eiers-
eksjonssameier, borettslag og bolighyggelag for & avhjelpe
konsekvenser av uthbrudd av covid-19 («koronaforskriftens)
gjaldt i perioden 8. april til 27. mai 2020. Tilsvarende unntak
ble viderefort i Midlertidig lov 19. juni 2020 nr. 90 om for-
lenget frist og unntak fra krav til fysisk generalforsamling
og arsmete mv. i bolighyggelag, borettslag og eierseksjons-
sameier for & avhjelpe konsekvenser av uthrudd av
covid-19. Loven gjaldt frem til 1. november 2020.
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brukt applikasjoner for gjennomfering av general-
forsamling og arsmete som ikke lot brukeren
komme videre til valg av styremedlemmer for bru-
keren aksepterte det forslaget til styreleder som
ble presentert. Videre har det vart uoverensstem-
melser mellom saksangivelser pd papirutgaver og
1 meteapplikasjon, som har ledet til at deltakerne
har stemt feil pa de ulike sakene.

Departementet fikk ogsa henvendelser som
viser at det i enkelte moteapplikasjoner kan leg-
ges inn kommentarer som ikke vises for andels-
eller seksjonseiere som allerede har avgitt
stemme. Videre er departementet kjent med at
flere applikasjoner ikke har funksjoner som til-
later «benkeforslag», noe som har medfert at det
métte stemmes over det opprinnelige forslaget
selv om flere ensket & komme med presiseringer
eller motforslag. Departementet fikk videre inn-
spill om at styret i et borettslag skal ha kommet
med nye opplysninger i en sak etter at det var
apnet for 4 stemme. En andelseier som allerede
hadde avgitt stemme, fikk ikke anledning til &
endre sin stemme. Som innspillene viser, var det
enkelte svakheter ved noen av lesningene som
kan ha medfert at enkelte meter ikke ble gjen-
nomfert pd en fullt ut forsvarlig méate. Departe-
mentet legger til grunn at lesningene vil forbedres
etter hvert som man far mer praktisk erfaring
med bruken av disse.

Departementet mener at lovgiver verken bar
forhdndsgodkjenne eller utelukke enkelte typer
digitale plattformer. Slik departementet ser det, er
det viktig med en dynamisk regel som tar heyde
for den raske teknologiske utviklingen. En regel
som detaljregulerer kravene til de ulike lasnin-
gene og hvilke type fjernmeteteknologi som kan
godkjennes, kan vanskelig bli tilstrekkelig dyna-
misk. Det sentrale ma vare at lesningene som vel-
ges tilfredsstiller de lovpalagte kravene til general-
forsamling og arsmete, og at metet ellers kan
gjennomferes pa en forsvarlig mate. Departe-
mentet foreslar derfor at disse kravene fremgér av
bestemmelsene.

Pa et overordnet niva presiserer departe-
mentet likevel at de lesningene som brukes mé ha
funksjonalitet som gjer at stemmegivning skjer pa
like premisser og ut fra det samme faktagrunn-
laget. Departementet mener at kravet om forsvar-
lig gjennomfering blant annet innebaerer at den
digitale lasningen ma ha funksjonalitet som enten
ikke tillater & avgi stemme for diskusjonen er
avsluttet, eller som apner for at stemmen kan
endres dersom nye synspunkter, nye faktaopplys-
ninger eller nye argumenter gjer at noen ensker &
endre standpunkt. En del av utfordringene kan
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antagelig loses ved at den digitale lesningen deler
avviklingen av metet 1 en «dreftelsesfase» og en
«avstemningsfase».

Neermere om ulike digitale plattformer

P4 bakgrunn av innspill og spersmal som har
kommet inn i tilknytning til den midlertidige
loven, finner departementet det naturlig & knytte
noen kommentarer til de ulike losningene som
departementet vet har blitt henyttet.

Moteapplikasjoner

Flere av generalforsamlingene og arsmetene som
ble avviklet under koronapandemien varen 2020
ble gjennomfert via en mateapplikasjon. Med
mateapplikasjon sikter departementet her til en
programvare (applikasjon) som benytter data-
maskinens, nettbrettets eller smarttelefonens res-
surser til 4 utfere en oppgave. Fordelene med
slike meteapplikasjoner er at de gir stor fleksibili-
tet, blant annet ved at metene kan veere apne over
et lengre tidsrom. P4 bakgrunn av heringsinn-
spillene antar departementet at dette kan fare til
hayere deltakelse pa matene og dermed et styrket
beboerdemokrati. Applikasjonene legger til rette
for at brukerne kan lese saksdokumenter, delta i
diskusjoner og avgi stemmer mens de har applika-
sjonen apen. Brukerne kan lukke applikasjonen
og forlate matet, for senere 4 dpne den pa nytt én
eller flere ganger, sa lenge metet er apent. Ulem-
pene med meteapplikasjoner er at aktiviteter og
oppgaver i hovedsak foregar uten lyd, video og
bilde. Enkelte heringsinstanser anferer derfor at
applikasjonene dpner for en uheldig form for
skriftlig saksbehandling uten mulighet for reelle
diskusjoner i sanntid. Ingjerd Dale fremhever for
cksempel at det er «vanskelig a folge med for
debatten foregar til alle degnets tider, styret og
forretningsferer fir ikke alltid svart og korrigert
fer ulike nettroll og kverulanter dukker opp.»
Departementet ser ulempene som fremheves,
men mener likevel at mateapplikasjoner i utgangs-
punktet mé kunne aksepteres som forsvarlig.

Fjernmateteknologi

«Fjernmoteteknologi» (videokonferanser) gir del-
takerne mulighet til & se hverandre, og diskusjon
og avstemninger kan gjennomferes i «sanntid».
Departementet ser for seg at fiernmeter i prak-
sis vil gjennomferes pa to ulike mater:
Den forste typen fjernmste kan gjennomferes
ved at et eller flere av styremedlemmene samler
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seg i et lokale, og at beboerne kan velge om de vil
mate opp der eller delta via videolink - altsd med
en kombinasjon av fysisk og digital tilstede-
veerelse. | og med at metet er i sanntid med bade
lyd og bilde, vil det i prinsippet ikke skille seg
nevneverdig fra et mete der alle er fysisk til stede i
det samme lokalet.

Den andre typen fiernmete kan gjennomferes
med krav om at alle ma delta via videolink. Dette
er ikke til hinder for at en eller flere andels- eller
seksjonseiere samler seg, og kobler seg opp via
én link.

Departementet mener at begge typer fjern-
maeter i utgangspunktet ma kunne aksepteres som
forsvarlig.

E-post og telefon

Departementet vil ikke utelukke at e-post kan
egne seg for forsvarlig gjennomfering i mindre
horettslag og eierseksjonssameier, der det er fa
deltakere i metet. Departementet har imidlertid
noe vanskelig for a se for seg at e-post er egnet til
forsvarlig gjennomfering i sterre boligselskaper
med mange metedeltakere. Synspunkter, argu-
menter og stemmegivning vil kunne bli uover-
siktlig, og kommunikasjonsformen legger lite til
rette for interaksjon mellom beboerne. Ved kom-
munikasjon pa e-post er det ogsa vanskeligere
veere trygg pa at avsenderen er den han eller hun
gir seg ut for & vaere.

Departementet mener at gjennomfering av
generalforsamling eller arsmete i en telefonsam-
tale med flere deltakere vanligvis ikke vil vaere en
forsvarlig mateform. En samtale mellom mange
deltakere, som heller ikke kan se hverandre, er
antagelig lite egnet for gode diskusjoner. Departe-
mentet vil imidlertid ikke utelukke at ogsa telefon-
samtale etter omstendighetene kan fungere i vel-
dig sma boligselskap.

Ugyldighetsregel

Advokatforeningen foreslar i sitt heringsinnspill at
det inntas en ugyldighetsregel i loven for vedtak
hvor tekniske eller andre problemer ved gjennom-
feringen av generalforsamling eller arsmete kan
ha pavirket utfallet av avgjerclsen, og at ny
behandling skal kunne kreves av én beboer alene.

Departementet presiserer at selv om ingen av
holiglovene regulerer konsekvensene av saks-
behandlingsfeil, felger det av ulovfestet rett at
saksbehandlingsfeil kan resultere i ugyldige ved-
tak. Dersom en generalforsamling eller et ars-
mate er i strid med kravet om forsvarlig gjennom-
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fering, kan vedtak som blir truffet der vaere ugyl-
dige. Forutsetningen er at «feilen» kan ha virket
inn pa vedtakets innhold. Departementet er der-
for ikke enig med Advokatforeningen i at det er
behov for en seerskilt ugyldighetsregel.

4.4.6 Bruk av forhandsstemmer

En mulighet til & avgi forhandsstemme kan bidra
til & sikre at de som ikke vil delta digitalt likevel
far avgi stemme. Samtidig er det problematiske
sider ved 4 bruke forhdndsstemmer. Den som for-
handsstemmer gir i praksis avkall p4 muligheten
til & stemme etter at saken har veert diskutert i
motet. I noen saker kan bildet av saken endre seg
gjennom en dreftelsesprosess. Videre kan det 1
metet bli foreslatt endringer i vedtaksteksten,
eller komme forslag om & utsette saken. I slike
saker vil eventuelle forhandsstemmer ha liten
verdi. Flere heringsinstanser argumenterer langs
slike linjer néar de gér imot forslaget om 4 dpne for
forhandsstemmer. Huseierne, som stetter for-
slaget, gir samtidig uttrykk for at styrene far en
vanskelig oppgave med a vurdere om forhands-
stemme kan benyttes hvis det har skjedd
endringer i vedtaksgrunnlaget underveis. Hwang
Flater Analyse erfarer at det ofte stemmes over
alternativer som ikke star i innkallingen, og at det
er vanlig at saker utsettes.

Siden heringsinstansene er delte i synet pa
dette, og ingen positivt har gir uttrykk for at det er
viktig 4 tillate forhandsstemmer, hardeparte-
mentet etter en helthetsvurdering konkludert
med ikke a4 g videre med forslaget.
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4.4.7 Avvikende bestemmelser i vedtektene

Departementet har vurdert om det ber veare
adgang til a fastsette avvikende bestemmelser i
vedtektene om bruk av elektronisk og fysisk
generalforsamling eller drsmete, for eksempel at
dette alltid skal gjennomferes som fysisk mate. Et
hensyn som taler for en slik adgang er at det
underbygger beboerdemokratiet, og muligheten
for at hvert enkelt boligselskap kan fastsette den
losningen som passer best for dem. Departemen-
tets forslag om 4 fjerne lovenes absolutte krav om
fysisk mete legger opp til fleksible regler, som gir
ulike alternativer for hvordan den enkelte general-
forsamling og det enkelte arsmote kan gjennom-
fares. Departementet mener det vil svekke for-
malet med lovendringene og deres effektivitet om
det enkelte bolighyggelag, borettslag eller eier-
seksjonssameie skal kunne sette til side en los-
ning som loven kun apner for — ikke palegger. I til-
legg kan behovene endre seg, og det vil ikke alltid
vere kurant 4 fA4 endret vedtektene senere.
Departementet viser ogsa til, slik Huseierne
legger vekt pa, at forslaget uansett har en «sikker-
hetsventil» ved at andels- eller seksjonseiere i
gitte tilfeller kan kreve fysisk mate, jf. punkt 4.4.3.
Ingen heringsinstanser har uttrykt at de ikke
stotter departementets vurdering pa dette punktet.
Departementet fastholder derfor at det
ikke bar apnes for 4 tilsidesette lovenes regler om
hvordan generalforsamling eller arsmete kan
gjiennomferes i vedtektene.
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5 Gjennomfgring av styremgte

5.1 Gjeldenderett

Borettslagsloven § 85 og eierseksjonsloven § 56
ferste ledd synes forutsetningsvis a4 kreve at
styremater i borettslag og eierseksjonssameier
giennomferes som fysisk mate. Lovene apner i
utgangspunktet ikke for at styremetene avholdes
pa annen mate, selv om det i juridisk teori er
anfert at det etter en konkret vurdering er
adgang til 4 behandle saker utenom fysisk mete.
Departementet viser til Lilleholt og Wyller,
Borettslovene med kommentarer (2. utg.) s. 664
— 665, der forfatterne legger til grunn at «noen-
lunde enkle saker» kan behandles ved sirkula-
sjon, telefonmete e.l.

I holighyggelagsloven § 6-17 ferste ledd er
utgangspunktet at styremetene skal gjennomferes
som fysisk mete, men styrets leder kan velge at en
sak «leggjast fram skriftleg eller takast opp pa
annan fullgod méte». Av forarbeidene fremgar det
at det eksempelvis kan vare via telefon eller
e-post, jf. Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 233.

5.2 Departementets hgringsforslag

Departementet foreslo a fjerne bhorettslagslovens
og cierseksjonslovens krav om at styremeter ma
giennomferes ved fysisk oppmete. Departementet
foreslo at det i stedet skal veere opp til styret &
bhestemme hvordan metet skal gjennomferes, men
at hvert enkelt styremedlem skulle ha rett til &
kreve fysisk meote.

Bolighyggelagsloven dpner i sterre grad enn
borettslagsloven og eierseksjonsloven for at styre-
meter kan gjennomferes uten fysisk mete, men
den bygger likevel pa et premiss om at metene
som et utgangspunkt skal vare fysiske. Departe-
mentet foreslo derfor en endring som slar fast at
styret selv bestemmer meteform.

5.3 Hgringsinstansenes syn

Alle de ti heringsinstansene som har uttalt seg om
forslaget stotter det. Disse er Asker og Barum
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Boligbyggelag,  Boligmentoren,  Digitaliserings-
direktoratet, Frittstdende Boligforvalteres Interesse-
organisasjon, Huseierne, NBBL, OBOS, Selvaag
Prosjekt AS, Styreplan AS og en privatperson.

OBOS foreslar 4 endre ordlyden i den fore-
slatte hestemmelsen fra at «styret avgjer» til at
«styrets leiar avgjer». OBOS viser til at det er sty-
rets leder som skal lede styrets arbeid og serge
for at det holdes styremater, og at regelen om at
ethvert styremedlem kan kreve fysisk mote uan-
sett vil sikre at fysiske meoter holdes hvis det er
nedvendig.

Styreplan AS mener at i tillegg til styremed-
lemmene, ma revisor og forretningsfarer ogsa
kunne kreve fysisk styremste. Styreplan AS viser
til at revisor og forretningsferer ofte er de profe-
sjonelle akterene, og at de derfor bar kunne sikre

at faglige vurderinger og innspill blir grundig
behandlet.

5.4 Departementets vurderinger

Ingen av heringsinstansene har motsatt seg for-
slaget om at styret selv skal bestemme meteform.
Departementet ser ingen betenkeligheter med &
overlate denne vurderingen til styrene.
Departementet er enig med OBOS i at kompe-
tansen til 4 avgjere hvordan matet skal gjennom-
fares med fordel kan legges (il styreleder (i stedet
for styret). I borettslag og eierseksjonssameier far
det enkelte styremedlem rett til & kreve at matet
skal gjennomferes som fysisk mate, og departe-
mentet ser derfor ingen betenkeligheter ved a
legge kompetansen til styreleder. I bolighyggelag
har styreleder allerede etter gjeldende lov rett til &
bestemme at saker skal behandles skriftlig eller
pa annen fullgod méate, med unntak av behandling
av arsregnskap og arsmelding. Departementet
kan pa denne bakgrunn vanskelig se at ikke ogsa
styreleder i et bolighyggelag ber ha kompetanse
til & bestemme om sakene skal behandles i mate
eller pa annen mate. Departementet er ikke enig
med Styreplan AS i at revisor og forretningsforer
ber ha rett til & kreve at styremstet er fysisk.
Departementet finner det unaturlig at revisor og
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forretningsferer skal fi en lovbestemt rett til &  selv naermest til & avgjere hvilken meteform som
kreve at et styremeote skal vaere med fysisk opp-  er mest hensiktsmessig.
mote. Etter departementets vurdering er styret
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6 Kommunikasjon mellom boligselskapet og dets andels-
og seksjonseiere

6.1 Gjeldende rett

Boligbyggelagsloven § 1-5 og borettslagsloven
§ 1-6 regulerer «bruk av elektronisk kommunika-
sjon» 1 bolighyggelag og i borettslag.? Bestemmel-
sene regulerer ikke hva slags kommunikasjons-
form selskapene ma eller bar benytte, kun hvilke
krav som gjelder hvis de vil benytte elektronisk
kommunikasjon. Begge hestemmelsene krever at
det foreligger uttrykkelig forhindssamtykke til
dette. Den reelle hovedregelen er derfor at kom-
munikasjonen skal skje pa papir (i brev eller ved
distribusjon pa dermatter eller i postkasser). |
koronaforskriften ble det gjort et midlertidig unn-
tak fra kravet om forhandssamtykke til elektro-
nisk kommunikasjon i perioden 8. april til 27. mai
2020. Midlertidig lov om forlenget frist og unntak
fra krav til fysisk generalforsamling og arsmete
mv. i bolighyggelag, borettslag og eierseksjons-
sameier for 4 avhjelpe konsekvenser av uthrudd
av covid-19, som gjaldt frem til 1. november 2020,
apnet for tilsvarende unntak.

Eierseksjonsloven har verken generelle
bestemmelser om elektronisk kommunikasjon
eller forhandssamtykke. Lovens § 43 tredje ledd
har imidlertid en bestemmelse som positivt sier at
elektronisk kommunikasjon regnes som «skrift-
lig» innkalling til arsmete. Da eierseksjonsloven
ble vedtatt i 2017, var det ikke det samme behovet
for & regulere adgangen til 4 bruke elektronisk
kommunikasjon som da borettslovene ble vedtatt 1
2003. Dette, sammenholdt med den positive regu-
leringen 1 eierseksjonsloven § 43 tredje ledd, kan
tale for at lovgiver ma ha ment at elektronisk kom-
munikasjon alltid kan aksepteres nar eiersek-
sjonsloven krever skriftlighet. Pa den annen side,
kan det argumenteres med at nir andre bestem-
melser i loven ikke har tilsvarende regler, sd ma

z Begrepet «elektronisk kommunikasjon» er ikke definert i

boliglovene. Begrepet er definert i lov 4. juli 2003 nr. 83 om
elektronisk kommunikasjon (ekomloven). Loven er nyere
enn bolighyggelagsloven og borettslagsloven, men kan gi
veiledning for forstielsen av begrepene ogsa her. Den mest
aktuelle formen for elektronisk kommunikasjon i bolig-
selskap er e-post, og droeftelsen har primert e-post for oye.
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den positive reguleringen i § 43 tredje ledd med-
fore at adgang til elektronisk kommunikasjon ikke
kan innfortolkes i lovens evrige regler. Den mang-
lende reguleringen kan tilsi begge deler, og spars-
malet er derfor rettslig sett uklart.

6.2 Departementets hgringsforslag

Departementet mente at det er lite hensiktsmes-
sig at lovene oppstiller en hovedregel om hvilken
kommunikasjonsform styrene skal benytte nar
det skal sende meldinger. Departementet foreslo i
stedet at styret selv bestemmer kommunikasjons-
mate. Forslaget var begrunnet med at styret er
naermest til & vurdere hvilken kommunikasjons-
maéte som passer «lokalt». En slik fleksibel regel
tar for det forste hoyde for styrer som ikke snsker
4 gi informasjon pa e-post. For det andre gjor en
slik regel det mulig for styrer & se hen til om det i
laget bor mange som har signalisert at de ikke
ensker a motta informasjon elektronisk. Departe-
mentet viste ogsa til at den raske teknologiske
utviklingen medferer at synet pa hva som er en
alminnelig kommunikasjonsmate stadig er i end-
ring, og at det derfor fremover kan bli hehov for
og enske om a gi informasjon pa en annen mate
enn det som vanligvis gjores i dag.

Departementet foreslo ogsa en lovlestet rett
for andels- og seksjonseierne til 4 reservere seg
mot & motta informasjon elektronisk. Forslaget er
ment & ivareta de som av ulike arsaker ensker a
motta informasjon i papirform.

6.3 Hgringsinstansenes syn

Elleve heringsinstanser har uttalt seg om for-
slaget. Asker og Barum Boligbyggelag, Advokal-
Joreningen, Boligmentoren, Dalatilsynel, Digitali-
seringsdirektoratet, Fritistaende Boligforvalteres
Interesseorganisasjon, Huseierne, OBOS, NBBL og
Selvaag Prosjekt AS stotter forslaget. Hwang
Flater Analyse stotter at styret kan beslutte kom-
munikasjonsform i «lepende saker», men ikke ved
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utsendelse av «formelle papirer» (slik som inn-
kalling til generalforsamling).

Datatilsynet og Advokatforeningen mener at
den foreslatte lovieksten kan fare til at boligsel-
skapene vil benytte seg av e-post uten a foreta
nedvendige vurderinger av kravet til behandlings-
grunnlag 1 personvernforordningen artikkel 6.
Slik disse heringsinstansene ser det, er det ikke
tilstrekkelig at det kun fremgar av spesialmerk-
nadene til bestemmelsene at styret ma vurdere
om det finnes et behandlingsgrunnlag for styret
eventuelt velger e-post som kommunikasjons-
mate. De foreslar at en henvisning til personvern-
forordningens krav til behandlingsgrunnlag tas
inn i lovbestemmelsen.

6.4 Departementets vurderinger

Teknologien har utviklet seg svaert mye de siste
arene, og elektronisk kommunikasjon har blitt
den praktiske hovedregelen i de fleste sammen-
henger. Departementet mener at boliglovene ma
tilpasses denne utviklingen. Elektronisk kommu-
nikasjon gir styrene en mulighet til & kommuni-
sere med andels- og seksjonseiere 1 holighygge-
lag, borettslag og cierseksjonssameier pa en rask
og enkel mate. Departementet mener at det ber
vaere enkelt for styrene & benytte seg av denne
kommunikasjonsformen.

Det kan vaere ressurskrevende for boligselska-
pene a oppfylle boliglovenes krav om a innhente
uttrykkelig forhandssamtykke. Det kan fere til at
boligselskaper velger a ikke benytte seg av elek-
troniske kommunikasjonsmidler, ogsa i de til-
fellene dette klart er den mest praktiske maten a
kommunisere pa.

Departementet mener at en regel som gir sty-
ret anledning til 4 velge kommunikasjonsform,
gjor det enklere a legge til rette for en hensikts-
messig kommunikasjonsform i det enkelte bolig-
selskap. For det ferste gjor en slik regel det mulig
for styrer, som i og for seg foretrekker a sende
meldinger elektronisk, a se hen til om det i laget
bor mange som har signalisert at de ikke ensker a
motta informasjon elektronisk. I s4 tilfelle kan sty-
ret bestemme at disse — eller alle — skal fa meldin-
gene pa papir. Videre gir dette styret muligheten
til & vurdere kommunikasjonsform ut fra hva slags
innhold meldingen har. De fleste meldinger inne-
holder ikke sensitive personopplysninger. En flek-
sibel regel, slik departementet foreslar, gjor det
imidlertid mulig for styret a velge en sikrere kom-
munikasjonsform enn e-post, hvis det unntaksvis
skulle veere aktuelt & sende sensitive opplysninger.
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For det andre tar en slik regel hayde for styrer
som ikke ensker 4 gi informasjon pa e-post. Det
kan for eksempel veaere at styrets leder, eller ett
eller flere av styremedlemmene, ikke behersker
e-post. Det kan ogsa veere styremedlemmer som
har prinsipiclle motforestillinger (for eksempel
knyttet til personvern) mot & hruke e-post i sin
kommunikasjon med beboerne.

Ti av elleve heringsinstanser stotter forslaget
fullt ut. OBOS skriver blant annet at det er pa «haey
tid» at loven endres. OBOS viser til at elektronisk
kommunikasjon har blitt hovedregelen i de aller
fleste tilfeller og at det er miljemessige fordeler
knyttet til & slippe 4 utferdige og distribuere mate-
riale pa papir.

Hwang Flater Analyse er enig med departe-
mentet i at lepende informasjon av praktisk karak-
ter ma kunne gis i den kommunikasjonskanalen
som styret velger. Hwang Flater Analyse mener
imidlertid at det bar vaere opp til andels- og sek-
sjonseierne hvilken informasjonskanal som benyt-
tes nar styret skal sende ut mer formelle doku-
menter, slik som arsregnskap, saksfremlegg og
protokoller til generalforsamling.

Departementet er enig i at det kan veere
andels- og seksjonseiere som av ulike arsaker
foretrekker a fa tilsendt informasjon og dokumen-
ter fra styret i vanlig post. Dette kan vacre fordi
eieren ikke behersker e-post eller av andre arsa-
ker ikke ensker & veere tilgjengelig elektronisk.
Departementet mener at hensynet til disse sek-
sjons- og andelseierne ivaretas gjennom en lov-
festet rett til 4 reservere seg mot 4 motta informa-
sjon elektronisk. De som for eksempel ikke har
e-post vil ikke bli tvunget til & opprette en e-post-
konto for & motta informasjon fra styret. De som
har e-postkonto, men som ikke ensker & motta
meldinger pa e-post, vil heller ikke kunne palegges
4 benytte en elektronisk kanal.

Departementet foreslar etter dette at bolig-
lovene far regler om at styret velger kommunika-
sjonsform med andels- og seksjonseierne. Departe-
mentet foreslar videre en adgang til a reservere
seg mot 4 motta informasjon elektronisk.

Bade Datatilsynet og Advokalforeningen er
positive til den foreslatte regelen, men mener at
lovteksten ber tydeliggjere styrets ansvar for a
vurdere om det foreligger behandlingsgrunnlag
etter personvernforordningen. Advokatforeningen
skriver at det er stor variasjon 1 hvilken bakgrunn
og kompetanse styrene i boligselskapene besitter,
og at boliglovene for mange vil vaere den viktigste
kilden til informasjon. Datatilsynet mener at
konsekvensen av 4 ikke innta en slik presisering i
lovteksten vil veere at boligselskapene i stor
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utstrekning vil benytte seg av e-post uten 4 foreta
nedvendige vurderinger av kravet til behandlings-
grunnlag i personvernregelverket.

Departementet ser at det vil veere en risiko for
at vurderingene som ma gjeres etter personvern-
forordningen i praksis vil kunne bli oversett.
Departementet er likevel ikke enig i at den riktige
maten 4 lose dette pa er ved & henvise til person-
opplysningsregelverket i lovteksten. Departemen-
tet mener at en slik henvisning vil kunne bli mis-
visende nar den kun knytter seg til bestemmelsen
om elektronisk kommunikasjon. Personopplys-
ningsloven gjelder ogsa for ikke-elektronisk
behandling (sa lenge det finnes et register), og
ogsa i andre tilfeller enn ved kommunikasjon,
f.eks. ved oppbevaring av dokumentasjon. Departe-
mentet mener etter dette at utfordringene knyttet
til styrenes eventuelle manglende kjennskap til
regelverket ma motes med andre tiltak.

OBOS foreslar at § 4-2 annet ledd i bolighygge-
lagsloven endres slik at ogsd fedselsnummer/
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d-nummer skal feres inn i andelseierboken. OBOS
viser til at navn, fodselsdato og adresse i sveert
mange tilfeller ikke er nok for a gjere en sikker
identifisering av andelseieren, noe som kan [ore
til bade feilferinger og forveksling av andelseiere.
Ved 4 innta et krav om & fare fadselsnummer/
d-nummer inn i andelseierboken vil den fi en
«mye sterre grad av presisjon og gi mulighet for
en langt mer sikker identifisering av andelseierne
enn i dag».

Departementet ser at andelseierboken vil
kunne bli mer presis og lette arbeidet for bolig-
byggelagene dersom ogsa fedselsnummer/d-num-
mer skulle registreres. Departementet har imid-
lertid behov for & utrede konsekvensene av a innta
en slikt krav neermere, spesielt de personvern-
rettslige konsekvensene. Departementet vil even-
tuelt komme tilbake med et endringsforslag i for-
bindelse med senere lovrevisjoner.
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7 Signatur pa mgteprotokoller og stiftelsesdokumenter

7.1 Gjeldende rett

Protokoller

Bolighyggelagsloven § 517 tredje  ledd,
borettslagsloven § 7-9 annet ledd og eierseksjons-
loven § 53 krever at protokoller fra generalforsam-
ling og arsmete underskrives av metelederen og
minst én andelseier, seksjonseier eller annen per-
son som metet velger blant de som er tilstede. Det
fremgar ikke av ordlyden i bestemmelsene at
protokollene ma undertegnes ved héndskreven
signatur, men det er i praksis lagt til grunn at
lovene ikke dpner for elektronisk signatur.’

Tilsvarende ma trolig legges til grunn i bolig-
byggelagsloven § 6-26 tredje ledd, borettslags-
loven § 8-7 annet ledd og eierseksjonsloven § 56
femte ledd, som krever at protokoller fra styre-
mater skal underskrives av de som deltok i motet.

I koronaforskriften ble det gjort et midlertidig
unntak fra kravet om fysisk signatur i perioden
8. april til 27. mai 2020. Unntakene ble viderefert i
midlertidig lov om forlenget frist og unntak fra
krav til fysisk generalforsamling og arsmete mv. i
bolighyggelag, borettslag og eierseksjonssameier
for & avhjelpe konsekvenser av uthrudd av covid-19.
Loven gjaldt 1 perioden 22. juni til 1. november
2020.

Stiftelsesdokumenter

Bolighyggelagsloven §2-6 og borettslagsloven
§ 2-7 krever at alle stifterne av henholdsvis bolig-
byggelaget og borettslaget skal «skrive under» pa
stiftingsdokumentet.

7.2 Departementets hgringsforslag

Departementet foreslo & endre alle de lovhestem-
melsene som bruker ord som «underskrive»,
«underskrift» og lignende, til «signere» og «signa-
tur» mv. Departementet foreslo ogsa en hjemmel

3 Reglene for elektronisk signatur fremgar av en EU-forord-

ning (eIDAS) som ogsé gjelder som norsk lov.
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for & kunne regulere krav til sikkerhetsniva i for-
skrift.

Departementet presiserte at det fortsatt skal
vaere mulig & signere fysisk pa papir, for de som
ikke har tilgang til en elektronisk signaturlasning.
Departementet foreslo derfor en lovendring som
sikrer dette, bade for meteprotokoller og stiftel-
sesdokumenter.

7.3 Hgringsinstansenes syn

Ti heringsinstanser har uttalt seg om forslaget, og
alle disse stotter forslaget. Disse er Asker og
Baerum Bolighyggelag, Advokatforeningen, Bolig-
mentoren, Digitaliseringsdirektoratet, Fritistiende
Boligforvalteres Inleresseorganisasjon, Huseierne,
NBBL, OBOS, Styreplan AS og en privatperson.

OBOS foreslar i tillegg at generalforsamlingen
eller arsmetet kan beslutte at elektronisk verifise-
ring gjennom meteapplikasjon kan tre i stedet for
signatur av protokollen.

I forlengelsen av departementets forslag om a
apne for elektronisk signatur, foreslar Styreplan AS
at alle styremedlemmene skal signere proto-
kollen. Styreplan AS mener at en apning for elek-
troniske signaturlesninger eliminerer «utford-
ringen med a fa underskrift fra alle pa papirproto-
kollen». Videre mener Styreplan AS at ved a stille
krav om at alle styremedlemmene signerer proto-
kollen, vil uklarheter «om hva deltakende styre-
medlem egentlig betyr, ndr man ikke meotes
fysisk» unngas.

7.4 Departementets vurderinger

Ingen av heringsinstansene har motsatt seg forsla-
get. Nar boliglovene farst skal apne for digitale
mater og elektronisk kommunikasjon, er det etter
departementets syn viktig at de ikke har hindre
for elektroniske signaturlesninger.
Departementet foreslar 4 endre alle de lovhe-
stemmelsene som bruker ord som «underskrive»,
«underskrift» og lignende, til «signere» og «signa-
tur» mv. for 4 tydeliggjore at elektronisk signatur
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er likestilt med handskreven signatur. Lovfor-
slaget er ment & likestille elektronisk og fysisk
signatur, og tar med andre ord ogsa heyde for de
som fortsatt ensker a signere fysisk pa papir.

Det er vanskelig 4 gi en uttemmende defini-
sjon av hva som kan vare en elektronisk signatur.
En grunnleggende forutsetning vil vaere at signa-
turlesningen ivaretar krav til informasjonssikker-
het og notoritet. Elektronisk signatur og elD, som
er i samsvar med kravene i lov 15. juni 2018 nr. 44
om elektroniske tillitstjenester med forskrifter, vil
alltid vaere en betryggende elektronisk signatur.

En elektronisk signatur kan ha tre ulike
nivaer. Det enkleste nivaet betegnes kun som
elektronisk signatur. Denne defineres i den oven-
for nevnte forordningens artikkel 3 pkt. 10 som
«data 1 elektronisk form som er lagt ved eller er
logisk knyttet til andre data i elektronisk form og
som underskriveren bruker til 4 signere». Det
neste nivaet betegnes som avansert elektronisk
signatur, mens det everste niviet er kvalifisert
elektronisk signatur.

Departementet mener at det ikke péa det navae-
rende tidspunktet er nedvendig & regulere noe
krav til sikkerhetsnivé pa signaturlesningen. Deri-
mot foreslir departementet at lovene far en hjem-
mel for & kunne gi slike regler i forskrift, dersom
det viser seg at det blir behov for dette.

OBOS har foreslatt at elektronisk verifisering
gjennom meteapplikasjon ber tre i1 stedet for
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signatur av protokollen i de tilfellene arsmetet
eller generalforsamlingen godkjenner dette. For-
slaget innebaerer en endring som géar lengre enn
det som har vart pa hering. Departementet stiller
seg ikke negativ til forslaget, men siden det inne-
barer en realitetsendring som ikke har vert pa
hering, mener departementet at forslaget ber
utredes narmere for en eventuell endring kan
gjennomferes.

I forlengelsen av at det apnes for elektronisk
signatur, foreslar Styreplan AS 4 lovfeste et krav
om at alle styremedlemmene skal signere pa
styremateprotokollen. Styreplan AS skriver at
man da vil unnga uklarheter «om hva deltakende
styremedlem egentlig betyr, nar man ikke motes
fysisk». Departementet er ikke enig i1 dette. Det er
ikke slik at muligheten til & benytte elektronisk
signatur automatisk inneberer at alle styrer
onsker a signere elektronisk eller har gode las-
ninger for dette. Det vil derfor ikke nadvendigvis
veere enkelt 4 fi samtlige styremedlemmer til &
signere protokollen. Uansett innebarer signering
av protokollen at styremedlemmet som signerer
bekrefter at det som fremgar av protokollen er en
korrekt fremstilling av det som ble diskutert og
vedtatt i styrematet. Om ett eller flere av styre-
medlemmene ikke var til stede pa styremetet, er
det derfor heller ikke naturlig at de signerer
protokollen.
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8 Utarbeidelse og oppbevaring av dokumentasjon

8.1 Gjeldenderett

Verken bolighyggelagsloven, borettslagsloven
eller eierseksjonsloven har generelle regler om
hvordan lovpélagt dokumentasjon skal utarbeides
eller oppbevares. Lovene har herunder ikke
regler om hvor eller hvor lenge slik dokumenta-
sjon skal oppbevares.

Eksempler pad dokumentasjon som kreves
utarbeidet etter lovene, er protokoll fra general-
forsamling og arsmete. Plikten til & fere protokoll
felger av holighyggelagsloven § 5-17 ferste ledd,
borettslagsloven § 8-7 annet ledd og eierseksjons-
loven § 53. Andre eksempler pad dokumentasjon
som kreves utarbeidet etter boliglovene er regn-
skap og stiftelsesdokumenter.

8.2 Departementets hgringsforslag

Departementet foreslo at boliglovene fir hestem-
melser som setter krav til utarbeidelse og opp-
bevaring av den dokumentasjonen som kreves
utarbeidet etter lovene. Departementet presi-
serte at forslaget kun omfattet den dokumenta-
sjon som er pakrevd etler boliglovene, og at det
bygget pa tilsvarende regler om utarbeidelse og
oppbevaring av dokumentasjon i aksjeloven § 1-6.

Departementet foreslo en bestemmelse som
pa et overordnet niva krever at dokumentasjonen
utarbeides og opphevares pa en «trygg og forsvar-
lig méte». Kravet innebacrer at dokumentasjonen
ma sikres mot urettmessig endring, edeleggelse
og tap.

Mer konkret foreslo departementet at doku-
mentasjonen skal veere i «leshar form». Om doku-
mentasjonen utarbeides pa papir, i elektronisk
form eller pa annen méte, vil vacre opp til det
enkelte boligselskap a avgjore.

For 4 ta heyde for fremtidig teknologisk utvik-
ling, foreslo departementet ikke detaljerte krav til
oppbevaringssystemer og lagringsmedium. Etter
forslaget sidestilles elektronisk lagring med lag-
ring pa papir.

Departementet foreslo at styret selv far
bestemme oppbevaringssted. Samtidig presiserte
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departementet at selskapsdokumentasjon som
befinner seg utenfor Norge, for eksempel pa en
harddisk, ma vare eller gjores tilgjengelig fra
Norge.

Departementet foreslo a gi styret ansvaret for
4 overholde kravene.

Departementet foreslo til slutt en forskrifts-
hjemmel for det tilfelle at senere erfaringer skulle
tilsi at det blir behov for a regulere hva som er en
«trygg og forsvarlig» oppbevaringsmate. Forslaget
til hjemmel dekket ogsi naermere regler om opp-
bevaringstid.

8.3 Hgringsinstansenes syn

Atte heringsinstanser har uttalt seg om forslaget.
Disse er Asker og Barum Bolighyggelag, Advokat-
Joreningen, Boligmentoren, Digitaliseringsdirekio-
ratel, Fritistaende Boligforvalteres Interesseorgani-
sasjon, Huseierne, NBBL og OBOS. Alle stotter
forslaget. Digitaliseringsdirektoratet her imidler-
tid om at departementet revurderer kravet om
«lesbar form», for 4 ta heyde for fremtidige tekno-
logiske lesninger som dpner for nye mater a samle
inn og lagre dokumentasjon pa.

8.4 Departementets vurderinger

Alle heringsinstansene statter forslaget, og depar-
tementet folger opp forslaget om at boliglovene
far bestemmelser som pa et overordnet niva kre-
ver at dokumentasjonen utarbeides og oppbevares
pa en «trygg og forsvarlig mate». Kravet inne-
bharer at dokumentasjonen ma sikres mot urett-
messig endring, edeleggelse og tap.
Digitaliseringsdirektoratet ber departementet
om a revurdere kravet om lesbar form. Direkto-
ratet mener det er viktig at lovene tar heyde for
eksisterende og fremtidige teknologiske las-
ninger som apner for nye mater & samle inn og
lagre dokumentasjon pa. Departementet stotter
Digitaliseringsdirektoratets innspill og gar bort
fra heringsnotatets forslag om at dokumentasjo-
nen skal veere i «lesbar form». Formatet pa doku-

Prop 81L (2020-2021).pdf



Vedlegg 3

2020-2021

Prop.81L 29

Endringer i bolighyggelagsloven, borettslagsloven og eierseksjonsloven (digitale moter, elektronisk kommunikasjon mv.)

mentasjonen vil derfor i utgangspunktet veere opp
til det enkelte boligselskap & avgjere. Departe-
mentet vil likevel presisere at boliglovene — eller
andre lover — kan ha bestemmelser som setter
begrensinger for hva slags format boligselskapet
kan velge pad dokumentasjonen. Slike regler vil i
tilfelle gé foran den generelle regelen om lagring
av dokumentasjon departementet foreslar her.
For eksempel forutsetter boliglovene at mete-
protokoller fra generalforsamling og arsmate skal

52 av72

veere «skriftlig» (fysisk eller digital). Videre kan
regnskapsloven ha egne krav til hvordan arsregn-
skap og arsberetning skal utformes.

Departementet foreslar at styret far ansvaret
for 4 overholde kravene.

Departementet foreslar til slutt en forskrifts-
hjemmel for det tilfelle at senere erfaringer skulle
tilsi at det blir behov for a regulere hva som er
egnet format pa dokumentasjonen og en «trygg
og forsvarlig» oppbevaringsmate.
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9 @konomiske og administrative konsekvenser

Totalt finnes det 8 540 horettslag med tilsammen
357 430 andeler (boliger). Det er cirka 63 000
eiendommer som er seksjonert i cirka 500 000
seksjoner. Av disse er cirka 91 prosent boligsek-
sjoner og 9 prosent naeringsseksjoner (lokaler).
Det betyr at over 800 000 holiger med tilherende
husstander omfattes av forslagene. Borettslags-
loven og eierseksjonsloven berarer derfor svart
mange mennesker, og tilsvarende blir mange
pavirket av endringene i lovene.

Innsparingspotensialet ved forslagene er
betydelig ved & apne for digitale lesninger for ars-
meter. Departementet viser til at tilsvarende lov-
endringer ble estimert til 4 gi store besparelser da
dette ble innfert for aksjeselskapene. Departe-
mentet legger til grunn at de samme mulighetene
for besparelser gjelder for boligselskapene. Det
gjelder spesielt for forretningsferere, og sarlig de
store som forvalter mange boligselskaper. Det
kan igjen komme den enkelte andels- og seksjons-
eier til gode ved at utgiftene til gjennomfering av
moter kan bli vesentlig lavere. Forslaget om a
apne for at meter gjennomferes digitalt, vil bade
pa kort og lang sikt lette gjennomferingen av
mater og tilrettelegge for at beslutninger kan tas.

Digitale lasninger legger til rette for ekt del-
takelse 1 beslutningsprosesser i1 holigselskapene,
da det for mange kan senke terskelen for & vare
med i behandlingen av saker, si sin mening og
avgi sin stemme.

Boligselskaper som tar i bruk e-post, for
cksempel til & sende innkalling til generalforsam-
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ling, vil kunne spare mye penger. Departementet
mener det er rimelig 4 legge til grunn en bespa-
relse pd cirka kr 50 per digitaliserte melding.

A legge til rette for digitale og mer effektive
prosesser vil ogsa veere positivt 1 et miljpperspek-
tiv. Behovet for papir og fysiske forsendelser mv.
kan reduseres vesentlig.

Skal reell digitalisering og besparelsene opp-
nas, er det en forutsetning at boligselskapene tar i
bruk de lasningene som lovforslagene apner for.
Det vil derfor vaere viktig 4 formidle og synlig-
gjere forenklingene, spesielt overfor styrer og for-
retningsferere, slik at mulighetene gjores kjent.
Det er videre en forutselning at brukervennlige
elektroniske lesninger er tilgjengelige, og at
markedet utvikler nye tekniske lesninger som kan
bidra til &4 eke bruken av digitale lasninger. Dette
er en forutsetning for at mange av beboerne kan
fa et minst like godt tilbud som et fysisk maote.

Forslagene anses 4 medfere kun mindre kost-
nader. Det kan bli behov for noe anskaffelse og til-
rettelegging av utstyr for gjennomfering av digital
kommunikasjon og metegjennomfering. Det er
grunn til & tro at en del utstyr allerede er pa plass
hos forretningsferere og styrer, og departementet
legger til grunn at dette ikke vil gi betydelige
utgifter. Totalt sett vil forslaget gi vesentlig sterre
besparelser enn kostnader.

Lovendringene vil ikke ha skonomiske eller
administrative konsekvenser for det offentlige.
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10 Merknader til de enkelte bestemmelsene i lovforslaget

10.1 Endringer boligbyggelagsloven

Til § 1-5
Endringsforslaget er neermere omtalt 1 kapittel 6 1
denne proposisjonen.

Departementet foreslar at bestemmelsen
endrer overskrift fra «Bruk av elektronisk kom-
munikasjon» til «<Meldingar mv.». Formalet med
endringen er 4 vise at bestemmelsen vil likestille
elektronisk og papirbasert kommunikasjon.

Departementet foreslar & endre farste ledd slik
at det ikke lenger vil vaere krav om at laget ma inn-
hente uttrykkelig forhandssamtykke for 4 kom-
munisere elektronisk med andelseierne. Departe-
mentet foresldr 1 stedet i farste punkfum en
bestemmelse som gar ut pa at styret hestemmer
hvordan meldinger og annet etter loven skal gis.
Bestemmelsen er utformet etter menster av aksje-
loven § 1-7.

For styret eventuelt velger e-post som kommu-
nikasjonsmate, ma det vurdere om det finnes et
behandlingsgrunnlag, jf. personvernforordningen
artikkel 6. Kravet til behandlingsgrunnlag er naer-
mere omtalt i kapittel 3 i denne proposisjonen.
Kravet gjelder bade for behandlingen av e-post-
adressen og for behandling av eventuelle person-
opplysninger i e-posten. Hvis det finnes flere aktu-
elle behandlingsgrunnlag, ma styret ta stilling til
hvilket av disse det vil basere behandlingen pa.

Forslaget innebaerer ikke at andelseiere som
ikke har e-post ma opprette en e-postkonto for &
motta informasjon. Forslaget inncharer heller
ikke at andelseiere som har e-postkonto, men som
ikke ensker 4 motta informasjon pa e-post, kan
palegges & motta informasjon pa e-post. I begge
tilfeller har andelseieren etter annet punktum
adgang til a reservere seg mot a fa informasjon pa
e-post. Dette vil i praksis bety at styret ma serge
for at disse far informasjon pa papir.

Departementet foreslar i fredje punktum en
plikt for styret til & informere andelseierne i
rimelig tid fer ny kommunikasjonsmate tas i
bruk. Andelseierne vil da blant annet ha anled-
ning til 4 gjere styret oppmerksom pa eventuelle
utfordringer med kommunikasjonsméaten, og
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eventuelt reservere seg mot elektronisk kommu-
nikasjon.

I fierde punktum foreslas det et skjpnnsmessig
formulert krav om at meldingene ma gis pa en
«trygg» (betryggende) og «tenleg» (hensiktsmes-
sig) mate. Kravet skal ivareta notoritet og hensy-
net til andelseierne. Kommunikasjonsméten vil
ikke veere betryggende om en andelseier vanske-
lig kan ivareta sine interesser eller direkte for-
hindres fra 4 gjere dette. Det kan for eksempel
ikke stilles vilkar som innebarer behov for pro-
gramvare som er lite brukervennlig eller som kre-
ver dyr lisens. Dersom det ikke er knyttet retts-
virkninger til den aktuelle meldingen, er behovet
for notoritet lavere.

I nytt tredje ledd foreslar departementet en
bestemmelse som positivt sier at hvis andre
bestemmelser i loven krever at meldinger og
lignende skal gis «skriftlig», s er ikke dette til
hinder for elektronisk kommunikasjon. Bestem-
melsen mi likevel ses 1 sammenheng med forste
ledd fjerde punktum om at meldinger skal gis pa
en trygg og hensiktsmessig mate. Ved vurde-
ringen av om kravet om at meldinger skal gis pa
en trygg og hensiktsmessig méte er opplylt, ma
styret blant annet se hen til lagets behov for fleksi-
hilitet og hensynet til ivaretakelse av andels-
eiernes interesser. Kravet ma ogsa ses i sammen-
heng med innholdet i meldingen som skal gis til
andelseierne.

I nytt fierde ledd foreslas det en hjemmel for at
departementet i forskrift kan gi narmere regler
om krav til meldinger og lignende mellom laget
og andelseierne.

Til§ 1-6

Bestemmelsen er omtalt i kapittel 8 i denne propo-
sisjonen.

Departementet foreslar at loven far en bestem-
melse om utarbeidelse og opphevaring av doku-
mentasjon. Departementet foreslar i forste ledd
forste punktum en bestemmelse som pa et over-
ordnet niva palegger styret 4 utarbeide og opp-
bevare «dokumentasjon som det er krav om etter
lova» pa en trygg og forsvarlig mate. Forslaget
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omfatter bare den dokumentasjon som er pdkrevd
etter loven, og innebarer ikke noen utvidelse av
dagens plikter til & utarbeide dokumentasjon. For-
slaget innebaerer kun a sette krav til hvordan slik
dokumentasjon utarbeides og oppbevares. Forsla-
get bygger pé tilsvarende regler i aksjeloven § 1-6.
Kravet om & utarbeide dokumentasjon pa en trygg
og forsvarlig mate innebaerer at dokumentasjonen
ma sikres mot urettmessig endring, adeleggelse
og tap.

Styret skal etter forslaget selv bestemme opp-
bevaringssted. Departementet foreslar a presisere
i annet punkfum at dersom dokumentasjonen
befinner seg utenfor Norge, for eksempel pd en
harddisk, mé den veere eller gjores tilgjengelig fra
Norge.

Departementet foreslar i annet ledd 4 presi-
sere at hvis loven stiller krav om at dokumenta-
sjon skal veere eller gis skriftlig, sa er ikke dette til
hinder for bruk av elekironiske lasninger.

I tredje ledd foreslds det en hjemmel for at
departementet i forskrift kan gi naermere bestem-
melser om oppbevaringstid for bestemte doku-
menttyper, om hva som er egnet format pa doku-
mentasjonen, om hva som skal regnes som trygg
og forsvarlig utarbeidelse og opphevaring, og om
sikkerhetsnivaet for signatur.

Til § 2-6

Endringen 1 farste punktum gir ut pd a erstatte
«skrive under» med «signere» for a tydeliggjere at
elektronisk signatur er likestilt med handskreven
signatur. Tilsvarende endring er gjort i annet
punktum. Bestemmelsen i fredje punktum er ny,
og presiserer at stiftelsesdokumentet bade kan
opprettes pa papir og gjennom elektroniske las-
ninger for stiftelse av bolighyggelag godkjent av
Foretaksregisteret.

Til § 2-8

Endringen i farste ledd gar ut pa a erstatte «under-
skrive» med «signert», for & tydeliggjere at
melding til Foretaksregisteret kan signeres bade
elektronisk og med héndskreven underskrift.

Til § 5-2

Endringen i annet ledd farste punktum gar ut pa a
fierne ordene «og datert», og ma ses i sammen-
heng med nytt annet punktum som sier at den
skriftlige fullmakten skal veere «signert og
datert». Dette innebaerer at elektronisk signatur
er tillatt. Nytt siste punktum presiserer at kravet
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om signering og datering ogsa gjelder for tilbake-
kalling av fullmakten.

Til § 5-6

Departementet foreslar 1 et nytt fjerde ledd en
hestemmelse som overlater til det enkelte bolig-
byggelag 4 avgjere hvordan generalforsamling
skal gjennomferes. Dette innebzerer at dagens
krav om fysisk generalforsamling oppheves.
Bestemmelsen er naermere omtalt 1 kapittel 4 1
denne proposisjonen.

Departementet foresldr i forste punktum at
styret far kompetanse til 4 vurdere og avgjere
hvordan metet skal gjennomferes. Hvis styret
ensker a gjennomfere metet digitalt, er det i femte
punktum krav om «forsvarleg gjennomfering og at
det ligg fore system som sikrar at lovens krav til
generalforsamling er oppfylte». Kravet innebaerer
at styret, for det velger meteform, méa avveie ulike
momenter. Et viktig moment er hvilke saker som
star pd dagsordenen. Noen saker vil etter sin
karakter kunne vaere uforsvarlig & behandle i en
muteapplikasjon. Dette kan for eksempel veaere
kompliserte saker, som forutsetter muntlig disku-
sjon. Og motsatt; er det kun enkle saker og/eller
«formalia», vil digital mategjennomfering antage-
lig oftest vaere forsvarlig. Et annet moment kan
vaere om mange andelseiere har signalisert at de
ikke har nedvendige digitale hjelpemidler eller
digital kompetanse, og ikke vil delta med mindre
matet gjennomferes med fysisk oppmete.

Tingretten har plikt til, pa begjacring, a inn-
kalle til generalforsamling dersom styret ikke opp-
fyller sin plikt til & gjere dette, jf. bolighyggelags-
loven §5-8 annet ledd. Néar retten innkaller til
generalforsamling, skal retten ved medhjelperen
ha samme kompetanse som styret til & bestemme
gjennomieringen av matet.

Departementet foreslar 1 annet punkfum at
minst en tjuendedel (fem prosent) av andelseierne
kan kreve at det gjennomferes fysisk mate. Noen
bolighyggelag har vedtektsfestet bestemmelser om
delegerte, jf. bolighyggelagsloven § 53 ferste ledd.
I disse tilfellene skal prosenten regnes av det totale
antallet medlemmer, og ikke av de delegerte.
Bestemmelsen forutsetter at styret gir tydelig infor-
masjon til andelseierne om matet skal avholdes
fysisk eller digitalt, slik at andelseierne far anled-
ning til & motsette seg et eventuelt digitalt mete.

Departementet foreslar i1 fredjie punkium &
apne for at styret kan sette en frist for nar
andelseierne kan fremsette et krav om at general-
forsamlingen skal gjennomferes med fysisk opp-
mate. | flerde punktum er det presisert at fristen
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ikke kan starte 4 lepe for andelseierne har blitt
informert om hvilke saker som skal behandles pa
generalforsamlingen. Kravet har sammenheng
med at andelseierne ikke har et reelt grunnlag for
a vurdere om det er behov for et fysisk mote for
det er kjent hvilke saker generalforsamlingen skal
behandle. Fjerde punktum presiserer videre at
andelseierne ma fa rimelig tid til & vurdere om de
ensker 4 fremme et krav om fysisk meote, samt til
eventuelt fremme et slikt krav. Ettersom det ma
veere minst en tjuendedel av andelseierne som
fremsetter krav om fysisk mote, ma fristen ogsa gi
andelseierne tid til a samkjere seg.

Dersom generalforsamlingen ikke gjennom-
fores med fysisk oppmete, er det i femte punktum
presisert at styret ma serge for en forsvarlig gjen-
nomfering. Kravet ma ses i sammenheng med
bestemmelsen i forste punktum som gir styret
kompetanse til 4 velge mateform. Som nevnt i
merknaden til forste punktum, vil det ikke vare
forsvarlig 4 gjennomfare metet 1 en meteapplika-
sjon hvis det p4 agendaen stir kompliserte saker,
der en reell diskusjon forutsetter at andelseierne
motes ansikt til ansikt. Femte punktum krever
ogsa at det foreligger «system som sikrar at
lovens krav til generalforsamling er oppfylte».
Dette kravet tar sikte pa a sikre at den digitale los-
ningen som benyttes har funksjonalitet som gjor
det mulig 4 gjennomfere matet uten a bryte noen
av lovens saksbehandlingsregler. I noen mete-
applikasjoner gjennomferes generalforsamlingen
over flere dager eller uker. Slike applikasjoner ma
ha funksjonalitet som enten ikke tillater 4 avgi
stemme for diskusjonen er avsluttet, eller som
apner for at stemmen kan endres dersom nye fak-
taopplysninger eller nye argumenter gjor at noen
ensker a endre standpunkt.

Dersom generalforsamlingen ikke gjennom-
fores med fysisk meote, er det i sjette punktum pre-
sisert at deltakelse og stemmegiving ma kunne
kontrolleres pd en trygg mate, herunder at det
brukes en trygg metode for a bekrefte (autenti-
sere) deltakerens identitet. Autentisering ved
hjelp av passord eller PIN-kode vil veere en trygg
metode. Fingeravirykk, engangskoder og pass-
ordkalkulatorer vil ogsd normalt vare trygge
metoder for autentisering. Synet pa hva som er
«trygt» vil kunne endre seg i takt med den tekno-
logiske utviklingen.

Til § 5-7

Departementet foreslar i nyft tredje ledd a sla fast
at § 5-6 fjerde ledd gjelder tilsvarende for ekstra-
ordineer generalforsamling.
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Til§5-17

Endringen i tredje ledd forste punktum gar ut pa a
erstatte «skrive under» med «signere» for a tyde-
liggjore at elektronisk signatur er likestilt med
héandskreven signatur.

Til§6-17

Endringen er narmere omtalt i kapittel 5 i denne
proposisjonen.

Departementet foreslar 4 oppheve regelen i
forste ledd om at styret i utgangspunktet skal
behandle sakene i fysisk mote, og i stedet innfere
en regel om at styret selv avgjer om sakene til
behandling 1 styret skal behandles pa et fysisk
mete eller pi annen mate, for eksempel via video-
konferanse.

Til § 6-26

Endringene 1 tredje ledd forste og annet punktum
gar ut pa a erstatte «skrivast under» og «skrive
under» med «signerast» og «signere». Begge
endringene er for i tydeliggjore at elektronisk
signatur er likestilt med handskreven signatur.

10.2 Endringer i borettslagsloven

Til§ 1-6

Endringsforslaget er neermere omtalt 1 kapittel 6 1
denne proposisjonen.

Departementet foreslar at bestemmelsen
endrer overskrift, fra «Bruk av elektronisk kom-
munikasjon» til «Meldingar mv.». Formalet med
endringen er a vise at bestemmelsen vil likestille
elektronisk og papirbasert kommunikasjon.

Departementet foreslar & endre forste ledd slik
at det ikke lenger vil veere krav om at laget méa inn-
hente uttrykkelig forhandssamtykke for & kom-
munisere elektronisk med andelseierne. Departe-
mentet foreslar i1 stedet 1 farste punktum en
bestemmelse som gar ut pa at styret selv bestem-
mer hvordan meldinger og lignende etter loven
skal gis. Bestemmelsen er utformet etter menster
av aksjcloven § 1-7. Fer styret eventuelt velger
e-post som kommunikasjonsmate, ma det vurdere
om det finnes et behandlingsgrunnlag, jf. person-
vernforordningen artikkel 6. Kravet til behand-
lingsgrunnlag er neermere omtalt 1 kapittel 3 1
denne proposisjonen. Kravet gjelder bade for
behandlingen av e-postadressen og for behand-
ling av eventuelle personopplysninger i e-posten.
Hvis det finnes flere aktuelle behandlingsgrunn-
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lag, ma styret ta stilling til hvilket av disse det vil
basere behandlingen pa.

Lovendringen innebarer ikke at andelseiere
som ikke har e-post ma opprette en e-postkonto for
4 motta informasjon. Endringen innebzerer heller
ikke at andelseiere som har e-postkonto, men som
ikke ensker 4 motta informasjon pd e-post, kan
palegges & motta informasjon pa e-post. I begge til-
feller har andelseieren etter annet punktum
adgang til 4 reservere seg mot a fa informasjon pa
e-post. Dette vil i praksis bety at styret mé serge
for at disse far informasjon pa papir.

Departementet foreslar i fredje punktum en
plikt for styret til 4 informere andelseierne i rime-
lig tid fer ny kommunikasjonsméte tas i bruk.
Andelseierne vil da blant annet ha anledning til &
gjere styret oppmerksom pa eventuelle utford-
ringer med kommunikasjonsmaten, og eventuelt
reservere seg mot elektronisk kommunikasjon.

I fierde punktum foreslas det et skjpnnsmessig
formulert krav om at meldingene ma gis pa en
«trygg» (betryggende) og «tenleg» (hensikts-
messig) maéte. Kravet skal ivareta notoritet og
hensynet til andelseierne. Kommunikasjonsméten
vil ikke vaere betryggende om en alminnelig
andelseier vanskelig kan ivareta sine interesser
eller dirckte forhindres fra a gjere dette. Det kan
for eksempel ikke stilles vilkar som innebserer
behov for programvare som er lite brukervennlig
eller som krever dyr lisens. Dersom det ikke er
knyttet rettsvirkninger til meldingen, er behovet
for notoritet lavere.

I nytt tredje ledd foresliar departementet a
presisere at eventuelle lovhestemte krav om at
meldinger eller annet skal vaere eller gis «skrift-
leg» ikke utelukker elektronisk kommunikasjon.
Bestemmelsen ma likevel ses i sammenheng med
forste ledd fijerde punktum om at meldinger skal
gis pa en trygg og hensiktsmessig mate. Terske-
len for & konstatere at en melding er gitt pa en
trygg og hensiktsmessig mate er hayere nar det
for eksempel er knyttet rettsvirkninger til en
melding, slik som ved péalegg om salg.

I nytt fjerde ledd foreslas det en hjemmel for at
departementet 1 forskrift kan gi nermere regler
om krav til meldinger og lignende mellom laget
og andelseierne.

Til§1-7

Bestemmelsen er nzermere omtalt i kapittel 8 1
denne proposisjonen.

Departementet foreslar at loven far en bestem-
melse om utarbeidelse og oppbevaring av doku-
mentasjon. Departementet foreslar i farste ledd
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Jorste punktum en hestemmelse som pd et over-
ordnet nivi palegger styret 4 utarbeide og opp-
bevare «dokumentasjon som det er krav om etter
lova» pa en trygg og forsvarlig mate. Forslaget
omfatter bare den dokumentasjon som er pakrevd
etter loven, og innebharer ikke noen utvidelse av
dagens plikter til & utarbeide dokumentasjon. For-
slaget innebaerer kun a sette krav til hvordan slik
dokumentasjon utarbeides og oppbevares. For-
slaget bygger pa tilsvarende regler i aksjeloven
§ 1-6. Kravet om & utarbeide dokumentasjon pé en
trygg og forsvarlig mate innebaerer at dokumenta-
sjonen ma sikres mot urettmessig endring, ede-
leggelse og tap.

Styret skal etter forslaget selv bestemme opp-
hevaringssted. Departementet foreslar a presisere
i annet punktum at dersom dokumentasjonen
befinner seg utenfor Norge, for eksempel pa en
harddisk, ma den veere eller gjores tilgjengelig fra
Norge.

Departementet foreslar i annet ledd 4 presi-
sere at hvis loven stiller krav om at dokumenta-
sjon skal veere eller gis skriftlig, sa er ikke dette til
hinder for bruk av elektroniske lasninger.

I tredje ledd foreslas det en hjemmel for at
departementet 1 forskrift kan gi naermere hestem-
melser om oppbevaringstid for bestemte doku-
menttyper, om hva som er egnet format pa doku-
mentasjonen, om hva som skal regnes som trygg
og forsvarlig utarbeidelse og oppbevaring, og om
sikkerhetsnivaet for signatur.

Til§ 2-7

Endringen i farste punktum gar ut pa a erstatte
«skrive under» med «signere». Formalet er & tyde-
liggjare at elektronisk signatur er likestilt med
handskreven signatur. Tilsvarende endring er
gjort 1 annet punktum. Bestemmelsen i tredje
punktum er ny, og presiserer at stiftelsesdoku-
mentet bade kan opprettes pd papir og gjennom
elektroniske lesninger for stiftelse av borettslag
godkjent av Foretaksregisteret.

Til § 2-9

Endringen i farste ledd gar ut pa & erstatte «under-
skrive» med «signert». Formalet er a tydeliggjore
at melding til Foretaksregisteret kan signeres
bade elektronisk og med handskreven signatur.

Til§ 7-4

Endringene er naermere omtalt i kapittel 4 i denne
proposisjonen.
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Departementet foreslar i et nytt fierde ledd en
bestemmelse som overlater til det enkelte boretts-
lag a avgjere hvordan generalforsamling skal gjen-
nomferes. Dette innebaerer at dagens krav om
fysisk generalforsamling oppheves.

Departementet foreslar i farste punktum at sty-
ret fir kompetanse til 4 vurdere og avgjere hvor-
dan metet skal gjennomferes. Hvis styret ensker a
gjennomfere metet digitalt, er det i femte punk-
tum krav om «forsvarleg gjennomfering og at det
ligg fore system som sikrar at lovens krav til gene-
ralforsamling er oppfylte». Kravet innebarer at
styret, for det velger moteform, ma avveie ulike
momenter. Et viktig moment er hvilke saker som
star pa dagsordenen. Noen saker vil etter sin
karakter kunne vaere uforsvarlig 4 behandle 1 en
meteapplikasjon. Dette kan for eksempel vare
kompliserte saker, som forutsetter muntlig disku-
sjon. Og motsatt; er det kun enkle saker og/eller
«formalia», vil digital metegjennomforing antage-
lig oftest vaere forsvarlig. Et annet moment kan
vaere om mange beboere har signalisert at de ikke
har nedvendige digitale hjelpemidler eller digital
kompetanse, og ikke vil delta med mindre metet
gjennomferes med fysisk oppmaete.

Tingretten har plikt til, pA begjaring, 4 inn-
kalle til generalforsamling dersom styret ikke opp-
fyller sin plikt til & gjere dette, jf. borettslagsloven
§ 7-6 annet ledd. Nar retten innkaller til general-
forsamling, skal retten ved medhjelperen ha
samme myndighet som styret til 4 bestemme gjen-
nomferingen av metet.

Retten til 4 delta i behandlingen av sakene pa
generalforsamling, er viktig. Prinsippet om at alle
andelseiere har rett til 4 delta pa generalforsam-
ling folger av horettslagsloven § 7-2 forste ledd.
En konsckvens av prinsippet, er at styret ma serge
for at andelseiere som ikke er pa digitale platt-
former, likevel far si sin mening og avgi stemme.
Styret ma derfor finne praktiske lesninger som
sarger for at ingen faller utenfor selv om avgjerel-
ser skal tas i digitale meter. En oppfordring om a
bruke fullmakt kan veere et forsvarlig alternativ i
noen tilfeller. Hvis det ikke er mulig 4 ivareta eiere
som ikke er pd digitale plattformer, mid matet
giennomfares med fysisk oppmete.

Styret skal ikke ha absolutt bestemmelsesrett
nar det gjelder hvordan generalforsamling skal
giennomferes. Departementet foreslar i annet
punktum at minst to andelseiere som til sammen
har minst ti prosent av stemmene, kan kreve at
det gjennomferes fysisk mate. Dette tilsvarer ter-
skelen for & kreve ekstraordiner generalforsam-
ling, jf. borettslagsloven § 7-5, og kravet skal for-
stds pa samme mate. Bestemmelsen forutsetter
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tydelig informasjon til andelseierne om metet skal
avholdes fysisk eller digitalt, slik at andelseierne
far anledning til & motsette seg et eventuelt digi-
talt mote.

Departementet foreslar i fredje punktum a
apne for at styret kan sette en frist for nér
andelseierne kan fremsette et krav om at general-
forsamlingen skal gjennomferes med fysisk opp-
mete. | flerde punktum er det presisert at fristen
ikke kan starte a lope for andelseierne har blitt
informert om hvilke saker som skal behandles pa
generalforsamlingen. Kravet har sammenheng
med at andelseierne ikke har et reelt grunnlag for
4 vurdere om det er behov for et fysisk mote for
det er kjent hvilke saker generalforsamlingen skal
behandle. Fjerde punktum presiserer videre at
andelseierne ma fa rimelig tid til & vurdere om de
ensker & fremme et krav om fysisk mete, samt til 4
eventuelt fremme et slikt krav. Ettersom det méa
veere minst to andelseiere som til sammen har
minst ti prosent av stemmene som fremsetter krav
om fysisk mete, mé fristen gi andelseierne tid til &
samkjore seg.

Dersom generalforsamlingen ikke gjennom-
fores med fysisk oppmete, er det i femte punktum
presisert at styret ma serge for en forsvarlig gjen-
nomfering. Kravet ma ses i sammenheng med
bestemmelsen i ferste punktum som gir styret
kompetanse til a4 velge moteform. Som nevnt i
merknaden til forste punktum, vil det ikke veere
forsvarlig 4 gjennomfere metet 1 en moteapplika-
sjon hvis det pa agendaen star kompliserte saker,
der en reell diskusjon forutsetter at beboerne
metes ansikt til ansikt. Femte punktum krever
ogsa at det foreligger «system som sikrar at
lovens krav til generalforsamling er oppfylte».
Dette kravet tar sikte pa a sikre at den digitale los-
ningen som benyttes har funksjonalitet som gjer
det mulig 4 gjennomfere meotet uten a bryte noen
av lovens sakshehandlingsregler. I noen mate-
applikasjoner gjennomfaeres generalforsamlingen
over flere dager eller uker. Slike applikasjoner ma
ha funksjonalitet som enten ikke tillater & avgi
stemme for diskusjonen er avsluttet, eller som
adpner for at stemmen kan endres dersom nye
faktaopplysninger eller nye argumenter gjor at
noen ensker 4 endre standpunkt.

Dersom generalforsamlingen ikke gjennom-
fores med fysisk mate, er det i sjette punktum pre-
sisert at deltakelse og stemmegiving ma kunne
kontrolleres pd en trygg mate, herunder at det
brukes en trygg metode for & bekrefte (autenti-
sere) deltakerens identitet. Autentisering ved
hjelp av passord eller PIN-kode vil vaere en trygg
metode. Fingeravirykk, engangskoder og pass-
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ordkalkulatorer vil ogsd normalt vaere trygge
metoder for autentisering. I smé borettslag vil det
i noen tilfeller antagelig ikke vaere aktuelt med
noen egentlig bekreftelse pa deltakernes identitet,
for eksempel der noen fa andelseiere (som kjenner
hverandre) bruker en videokonferanselesning for
4 gjennomfere generalforsamling. Synet pd hva
som er «trygt> vil ogsa kunne endre seg i takt
med den teknologiske utviklingen.

Til § 7-5

Endringene er narmere omtalt i kapittel 4 i denne
proposisjonen.

Departementet foreslar i nytt annet ledd & sla
fast at § 7-4 fjerde ledd gjelder tilsvarende for
ekstraordinzaer generalforsamling.

Til § 7-9

Departementet foreslar to endringer 1 annet ledd
annet punktum. Den forste gar ut pd 4 erstatte
«underskrivast» med «signerast». Formalet med
endringen er 4 tydeliggjore at elektronisk signatur
er likestilt med handskreven signatur. Det er van-
skelig 4 gi en uttemmende definisjon av hva som
kan vare en elektronisk signatur. Imidlertid vil
elD og elektronisk signatur, som er i samsvar med
kravene i lov 15. juni 2018 nr. 44 om elektroniske
tillitstjenester med forskrifter, alltid veere en
betryggende elektronisk signatur. Dette gjelder
blant annet bade BankID, elD og e-signatur fra
Buypass og Commfides. Den andre endringen
innebeaerer 4 erstatte ordene «er til stades» med
uttrykket «deltek». Endringen foreslas for a fa
bestemmelsens ordlyd til & harmonere bedre med
endringen i § 7-4 som apner for digitale generalfor-
samlinger, siden det er mindre naturlig & si at man
«er til stades» i noen former for digitale mater.

Til § 8-5

Endringene er naermere omtalt i kapittel 5 i denne
proposisjonen.

Departementet foreslar at bestemmelsen far et
nytt tredje punktum, som gir styrets leder rett til &
avgjore hvordan styresakene skal behandles.
Dette innebacrer at styrets leder som utgangs-
punkt bestemmer om medlemmene skal motes
fysisk, om det skal gjennomfere meatet via video-
konferanse eller pA annen mate. Det vil likevel
kunne vere uheldig om styremedlemmer, som
forutsetningsvis skal samarbeide tett over en len-
gre periode, aldri treffes fysisk og at styreleder
skal kunne beslutte dette alene. Derfor foreslas
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det i nytt fierde punktum 4 gi alle styremedlem-
mene rett til & kreve fysisk mate.

Til§8-7

Departementet foresldr to endringer 1 annet ledd
annet punktum. Den forste gir ut pa A erstatte
«skrivast under» med «signerast». Formalet med
endringen er a likestille elektronisk og hénd-
skreven signatur pé styreprotokollen. Det er van-
skelig & gi en uttemmende definisjon av hva som
kan vaere en elektronisk signatur. Imidlertid vil
elD og elektronisk signatur, som er i samsvar med
kravene i lov 15. juni 2018 nr. 44 om elektroniske
tillitstjenester med forskrifter, alltid tilfredsstille
kravet om «betryggende» elektronisk signatur.
Dette gjelder blant annet hade BankID, elD og
e-signatur fra Buypass og Commfides. Den andre
endringen innebarer a erstatte ordet «frammatte»
med uttrykket «som deltok». Endringen foreslas
for & fA bestemmelsens ordlyd til & harmonere
bedre med endringen i § 85 som apner for digi-
tale styremeter, siden man rent spraklig ikke
«mater fram» i et digitalt mote.

10.3 Endringer i eierseksjonsloven

Til§6a

Bestemmelsen er ny, og er naermere omtalt i
kapittel 6 1 denne proposisjonen.

Departementet foreslar i farste ledd en bestem-
melse som gar ut pa at styret bestemmer hvordan
meldinger og lignende etter loven skal gis. Bestem-
melsen er utformet etter menster av aksjeloven
§ 1-7. Fer styret eventuelt velger e-post som kom-
munikasjonsmate, ma det vurdere om det finnes et
behandlingsgrunnlag, jf. personvernforordningen
artikkel 6. Kravet til behandlingsgrunnlag er naer-
mere omtalt i kapittel 3 1 denne proposisjonen.
Kravet gjelder bade for behandlingen av e-post
adressen og for behandling av eventuelle person-
opplysninger i e-posten. Hvis det finnes flere aktu-
elle behandlingsgrunnlag, ma styret ta stilling til
hvilket av disse det vil basere behandlingen pa.

Lovendringen innebarer ikke at seksjonseiere
som ikke har e-post ma opprette en e-postkonto for
a motta informasjon. Endringen innebarer heller
ikke at seksjonseiere som har e-postkonto, men
som ikke gnsker 4 motta informasjon pa e-post, kan
palegges 4 motta informasjon pa e-post. I hegge til-
feller har seksjonseieren etter annet punktum
adgang til & reservere seg mot a fa informasjon pa
e-post. Dette vil i praksis bety at styret ma serge for
at disse far informasjon pa papir.
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Departementet foreslar i tredje punktum en
plikt for styret til & informere seksjonseierne i
rimelig tid for ny kommunikasjonsmate tas i
bruk. Seksjonseierne vil da blant annet ha anled-
ning til 4 gjere styret oppmerksom pa eventuelle
utfordringer med kommunikasjonsmaten, og
eventuelt reservere seg mot elektronisk kommu-
nikasjon.

I fierde punktum foreslas det et skjpnnsmessig
formulert krav om at meldingene ma gis pa
betryggende og hensiktsmessig mate. Kravet skal
ivareta notoritet og hensynet til seksjonseierne.
Kommunikasjonsmaten vil ikke vare betryg-
gende om en alminnelig seksjonseier vanskelig
kan ivareta sine interesser eller direkte forhindres
fra & gjere dette. Det kan for eksempel ikke stilles
vilkar som innebaerer behov for programvare som
er lite brukervennlig eller som krever dyr lisens.
Dersom det ikke er knyttet rettsvirkninger til
meldingen, er behovet for notoritet lavere.

I annet ledd foreslar departementet 4 regulere
seksjonseiernes adgang til & benytte elektronisk
kommunikasjon nar de skal gi meldinger mv. til
sameiet. Bestemmelsen bygger pa dagens regule-
ring av andelseieres meldinger til bolighyggelaget
og horettslaget i henholdsvis bolighyggelagsloven
§ 1-5 annet ledd og borettslagsloven § 1-6 annet
ledd. Seksjonseierne kan, uten uttrykkelig sam-
tykke fra sameiet, benytte e-postadressen til sam-
eiet nar de skal gi meldinger mv. nar e-post-
adressen er fastsatt til dette formal. Om sameiet
har en egen og generell e-postadresse, ma hoved-
regelen vare at seksjonseierne kan sende alle
typer meldinger dit. Sameiet kan ha fastsatt andre
maéter meldinger skal gis pa.

I tredje ledd foreslar departementet 4 presisere
at eventuelle lovbestemte krav om at meldinger
eller lignende skal vare eller gis «skriftlig» ikke
utelukker elektronisk kommunikasjon. Bestem-
melsen ma likevel ses i sammenheng med forste
ledd fijerde punktum om at meldinger skal gis pa
en trygg og hensiktsmessig mate. Terskelen for a
konstatere at en melding er gitt pa en trygg og
hensiktsmessig mate er hoyere nar det for eksem-
pel er knyttet rettsvirkninger til en melding, slik
som ved palegg om salg.

I flerde ledd foreslas det en hjemmel for at
departementet i forskrift kan gi narmere regler
om krav til meldinger og lignende mellom styret
og seksjonseierne.

Til§6b

Bestemmelsen er ny, og er narmere omtalt i
kapittel 8 1 denne proposisjonen.
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Departementet foreslar at loven far en bestem-
melse om utarbeidelse og oppbevaring av doku-
mentasjon. Departementet foreslar i forste ledd
Jorste punktum en hestemmelse som pa et over-
ordnet nivd pélegger styret 4 utarbeide og opp-
bevare «dokumentasjon som det er krav om etter
loven» pa en trygg og forsvarlig mate. Forslaget
omfatter bare den dokumentasjon som er pdkrevd
etter loven, og innebaerer ikke noen utvidelse av
dagens plikter til 4 utarbeide dokumentasjon. For-
slaget innebaerer kun & sette krav til hvordan slik
dokumentasjon utarbeides og oppbevares. For-
slaget bygger pa tilsvarende regler i aksjeloven
§ 1-6. Kravet om & utarbeide dokumentasjon pa en
trygg og forsvarlig mate innebzerer at dokumenta-
sjonen ma sikres mot urettmessig endring, ede-
leggelse og tap.

Styret skal etter forslaget selv bestemme opp-
bevaringssted. Departementet foreslar a presisere
i annet punktum at dersom dokumentasjonen
befinner seg utenfor Norge, for eksempel pa en
harddisk, mé den veere eller gjores tilgjengelig fra
Norge.

Departementet foreslar i annet ledd a presi-
sere at hvis loven stiller krav om at dokumenta-
sjon skal vaere eller gis skriftlig, sa er ikke dette til
hinder for bruk av elektroniske lesninger.

[ tredje ledd foreslas det en hjemmel for at
departementet i forskrift kan gi naermere bestem-
melser om oppbevaringstid for bestemte doku-
menttyper, om hva som skal regnes som trygg og
forsvarlig utarbeidelse og oppbevaring, om hva
som er egnet format pad dokumentasjonen, og om
sikkerhetsnivaet for signatur.

Til § 41

Departementet foreslar i et nytt annet ledd en
bestemmelse som overlater til det enkelte eiersek-
sjonssameie a avgjere hvordan arsmetet skal gjen-
nomferes. Dette imnebarer at dagens krav om
fysisk arsmate oppheves. Forslaget er naermere
omtalt i kapittel 4 i denne proposisjonen.
Departementet foreslar i forste punktum at sty-
ret far kompetanse til & vurdere og avgjere hvor-
dan metet skal gjennomferes. Hvis styret ensker 4
gjennomfere metet digitalt, er det i femte punk-
tum krav om «forsvarlig gjennomfering og at det
foreligger systemer som sikrer at lovens krav til
arsmete er opplylt». Kravet innebarer at styret,
for det velger mateform, ma avveie ulike momen-
ter. Et viktig moment er hvilke saker som star pa
dagsordenen. Noen saker vil etter sin karakter
vaere uforsvarlig 4 behandle i en meteapplikasjon.
Dette kan for eksempel veere kompliserte saker,
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som forutsetter muntlig diskusjon. Og motsatt; er
det kun enkle saker og/eller «formalia», vil digital
giennomfaring antagelig vaere forsvarlig. Et annet
moment kan vare om mange beboere har signali-
sert at de ikke har nedvendige digitale hjelpe-
midler eller digital kompetanse, og ikke vil delta
med mindre metet gjennomferes med fysisk opp-
mate.

Tingretten har plikt til, pd begjeering, a inn-
kalle til arsmote dersom styret ikke oppfyller sin
plikt til & gjere dette, jf. eierseksjonsloven § 43
annet ledd. Nar retten innkaller til arsmate, skal
retten ved medhjelperen ha samme myndighet
som styret til & bestemme gjennomferingen av
matet.

Retten til & delta 1 behandlingen av sakene pa
arsmatet, er viktig. Prinsippet om at alle seksjons-
eiere har rett til 4 delta pa arsmeote folger av eier-
seksjonsloven § 46. En konsekvens av prinsippet,
er at styret ma serge for at seksjonseiere som ikke
er pa digitale plattformer, likevel far si sin mening
og avgi stemme. Styret mé derfor finne praktiske
lesninger som serger for at ingen faller utenfor
selv om avgjerelser skal tas i digitale moter. En
oppfordring om & bruke fullmakt kan vaere et for-
svarlig alternativ i noen tilfeller. Hvis det ikke er
mulig & ivareta eiere som ikke er pa digitale platt-
former, ma metet gjennomfares med fysisk opp-
mate.

Styret skal ikke ha absolutt bestemmelsesrett
nir det gjelder hvordan arsmetet skal gjennom-
feres, og departementet foreslar i annet punktum
at minst to scksjonseiere som til sammen har
minst ti prosent av stemmene, kan kreve at det
gjennomferes fysisk meote. Dette tilsvarer terske-
len for & kreve ekstraordinzert arsmete etter eier-
seksjonsloven § 42. Bestemmelsen forutsetter at
styret gir tydelig informasjon til seksjonseierne
om metet skal avholdes fysisk eller digitalt slik at
seksjonseierne far anledning til & motsette seg et
eventuelt digitalt mate.

Departementet foreslar i1 fredje punktum a
apne for at styret kan sette en frist for nar sek-
sjonseierne kan fremsette et krav om at arsmetet
skal gjennomferes med fysisk oppmeate. 1 ferde
punktum er det presisert at fristen ikke kan starte
a lepe for scksjonseierne har blitt informert om
hvilke saker som skal behandles pa arsmetet. Kra-
vet har sammenheng med at seksjonseierne ikke
har et reelt grunnlag for 4 vurdere om det er
behov for et fysisk meote for det er kjent hvilke
saker arsmetet skal behandle. Fjerde punktum
presiserer videre at seksjonseierne ma fa rimelig
tid til & vurdere om de snsker 4 fremme et krav
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om fysisk mete, samt til & eventuelt fremme et
slikt krav. Ettersom det ma vare minst to sek-
sjonseiere som til sammen har minst ti prosent av
stemmene som fremsetter krav om fysisk mete,
ma fristen ogsa gir rom for seksjonseierne til &
samkjere seg.

Dersom Aarsmetet ikke gjennomferes med
fysisk oppmate, er det i femte punktum presisert at
styret ma serge for en forsvarlig gjennomfering.
Kravet ma ses i sammenheng med bestemmelsen
i ferste punktum som gir styret kompetanse til 4
velge meteform. Som nevnt 1 merknaden til forste
punktum, vil det ikke veare forsvarlig & gjennom-
fore motet i en moteapplikasjon hvis det pa agen-
daen star kompliserte saker, der en reell disku-
sjon forutsetter at bheboerne mates ansikt til
ansikt. Femte punktum krever ogsi at det fore-
ligger «systemer som sikrer at lovens krav til ars-
mete er opplylt». Dette kravet tar sikte pa a sikre
at den digitale lesningen som benyttes har funk-
sjonalitet som gjer det mulig 4 gjennomfere metet
uten 4 bryte noen av lovens saksbehandlings-
regler. 1 noen meteapplikasjoner gjennomfares
arsmotet over flere dager eller uker. Slike applika-
sjoner ma ha funksjonalitet som enten ikke tillater
4 avgi stemme for diskusjonen er avsluttet, eller
som apner for at stemmen kan endres dersom nye
faktaopplysninger eller nye argumenter gjor at
noen ensker a endre standpunkt.

Dersom arsmetet ikke gjennomferes med
fysisk mate, er det i sjefte punktum presisert at
deltakelse og stemmegiving ma kunne kontrol-
leres pa en trygg mate, herunder at det brukes en
trygg metode for 4 bekrefte (autentisere) deltake-
rens identitet. Autentisering ved hjelp av passord
eller PIN-kode vil vaere en trygg metode. Finger-
avtrykk, engangskoder og passordkalkulatorer vil
ogsa normalt vacre trygge metoder for autentise-
ring. I sma eierseksjonssameier vil det i noen til-
feller antagelig ikke vaere aktuelt med noen egent-
lig bekreftelse pa deltakernes identitet, for eksem-
pel der noen fa seksjonseiere (som kjenner hver-
andre) bruker en videokonferanselesning for a
gjennomfere arsmetet. Synet pid hva som er
«trygt» vil ogsd kunne endre seg i takt med den
teknologiske utviklingen.

Til§42

Endringsforslaget er neermere omtalt 1 kapittel 4 i
denne proposisjonen.

Departementet foreslar i nytt annet punktum a
sla fast at § 41 annet ledd gjelder tilsvarende for
ekstraordinaert arsmate.
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Til § 53

Departementet foreslar to endringer i annet punk-
tum. Den forste endringen gar ut pa a erstatte
«underskrive» med «signere». Forméalet med end-
ringen er a tydeliggjere at elektronisk signatur er
likestilt med handskreven signatur. Det er vanske-
lig 4 gi en uttemnmende definisjon av hva som kan
vaere en elektronisk signatur. Imidlertid vil elD og
elektronisk signatur, som er i samsvar med
kravene i lov 15. juni 2018 nr. 44 om elektroniske
tillitstjenester med forskrifter, vare en betryg-
gende elektronisk signatur. Dette gjelder blant
annet bade BankID, eID og e-signatur fra Buypass
og Commfides. Den andre endringen innebaerer a
erstatte ordene «er til stede» med uttrykket «del-
tar». Endringen foreslis for 4 fi bestemmelsens
ordlyd til & harmonere bedre med endringen i
§ 41 som apner for digitale drsmoter, siden det er
mindre naturlig a si at man «er til stede» i noen
former for digitale meter.

Til § 56

Endringsforslaget er neermere omtalt 1 kapittel 5 i
denne proposisjonen.

Departementet foreslar at forste ledd far et
nytt tredje punktum, som gir styrets leder rett til a
avgjere hvordan styresakene skal behandles.
Dette innebeerer at styrets leder i utgangspunktet
bestemmer om medlemmene skal mates fysisk,
om de skal gjennomfare matet via videokonfe-
ranse eller p4 annen mate. Det vil likevel kunne
veere uheldig om styremedlemmer, som forut-
setningsvis skal samarbeide tett over en lengre
periode, aldri treffes fysisk og at styreleder skal
kunne beslutte dette alene. Derfor foreslas det i
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nytt fferde punktum i gi alle styremedlemmene
rett til & kreve fysisk mate.

Videre foreslar departementet to endringer i
Sfemte ledd annet punktum. Den forste gar ut pa a
erstatte «undertegne» med «signere». Formalet
med endringen er 4 likestille elektronisk og hand-
skreven signatur pa styreprotokollen. Reglene for
elektronisk signatur fremgar for avrig av EU-for-
ordningen elDAS, som ogsi gjelder som norsk
lov. Den andre endringen innebaerer a erstatte
ordet «fremmette» med uttrykket «deltakende».
Endringen foreslas for 4 fa bestemmelsens ordlyd
til & harmonere bedre med endringen i forste ledd
som apner for digitale styremeter, siden man rent
spraklig ikke «<meater frem» i et digitalt mate.

10.4 Til overgangsregelen

Departementet foreslar en overgangsregel som
fastslér at metetidspunktet er avgjerende for om
generalforsamling og arsmate kan avholdes i trad
med endringene i bolighyggelagsloven § 5-6,
borettslagsloven § 7-4 og eierseksjonsloven § 41.
Overgangregelen apner med andre ord opp for at
metene kan gjennomferes uten fysisk oppmate
selv om innkalling til slikt mete er sendt for
endringene tradte i kraft. Bestemmelsen forutset-
ter at vilkdrene i boligbyggelagsloven § 5-6,
borettslagsloven § 7-4 og eierseksjonsloven § 41
er oppiylt, herunder at andels- og seksjonseierne
har fatt mulighet til & kreve fysisk mate. Over-
gangsregelen gjelder ogsa for ekstraordineare
generalforsamlinger og arsmater, jf. bolighygge-
lagsloven § 5-7 nytt tredje ledd, borettslagsloven
§ 7-5 nytt annet ledd og eierseksjonsloven § 42
nytt annet punktum.
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Kommunal- og moderniseringsdepartementet
tilrar:

At Deres Majestet godkjenner og skriver under
et framlagt forslag til proposisjon til Stortinget om
endringer i bolighyggelagsloven, borettslagsloven
og eierseksjonsloven (digitale meter, elektronisk
kommunikasjon mv.).

Vi HARALD, Norges Konge,
stadfester:

Stortinget blir bedt om 4 gjere vedtak til lov om endringer 1 holighyggelagsloven, horettslagsloven og
eierseksjonsloven (digitale mater, elektronisk kommunikasjon mv.) i samsvar med et vedlagt forslag.
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Forslag

til lovom endringer i boligbyggelagsloven,
borettslagsloven og eierseksjonsloven
(digitale mater, elektronisk kommunikasjon mv.)

[

[ lov 6. juni 2003 nr. 38 om bhustadbyggjelag gjeres
folgende endringer:

§ 1-5 skal lyde:
§ 1-5 Meldingar mv.

(1) Styret avgjer korleis meldingar og liknande
til andelseigarane etter denne lova skal gis. Andels-
eigarane kan reservere seg mot d motta meldingar
elektronisk. Styret skal informere andelseigarane i
rimeleg tid for ny kommunikasjonsmdte tas i bruk.
Meldingar skal gis pad ein trygg og tenleg mate.

(2) Nar ein andelseigar skal gi meldingar og
liknande etter denne lova til laget, kan han eller ho
gjere dette ved bruk av elektronisk kommunika-
sjon til den e-postadressa eller pa den maten laget
har fastsett for dette feremalet.

(3) Krav i lova om at meldingar og liknande
skal vere eller gis skriftleg, er ikkje til hinder for
elektronisk kommunikasjon.

(4) Departementet kan i forskrift gi foresegner
om krav til meldingar og liknande mellom laget og
andelseigarane.

Ny § 1-6 skal lyde:
§ 1-6 Utarbeiding og oppbevaring av dokumentasjon

(1) Styret skal utarbeide og oppbevare doku-
mentasjon som det er krav om etter lova pa ein
trygg og forsvarleg mate. Dokumentasjonen skal
vere tilgjengeleg fra Noreg.

(2) Krav om at dokumentasjon skal vere eller
gis skriftleg, er ikkje til hinder for bruk av elektro-
niske loysingar.

(3) Departementet kan 1 forskrift gi feresegner
om oppbevaringstid for bestemte dokumenttypar,
kva som er egna format pa dokumentasjonen, kva
som skal reknast som trygg og forsvarleg utarbei-
ding og oppbevaring, og om tryggleiksnivaet for
signatur.
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§ 2-6 skal lyde:
§ 2-6 Stifting av laget

Stiftarane skal datere og signere stiftingsdoku-
mentet. Nar alle stiftarane har signert stiftings-
dokumentet, er andelane teikna og laget stifta.
Stiftingsdokumentet kan opprettast pa papir eller
giennom elektronisk laysing for stifting av bustad-
byggjelag godkjent av Foretaksregisteret.

§ 2-8 farste ledd skal lyde:

(1) Laget skal meldast til Feretaksregisteret
innan tre manader etter at stiftingsdokumentet er
signert.

§ 5-2 annet ledd skal lyde:

(2) Fullmektigen skal leggje fram skriftleg full-
makt. Fullmakta skal vere signert og datert. Full-
makta gjeld berre for den ferstkomande general-
forsamlinga om det ikkje gar tydeleg fram at noko
anna er meint. Andelseigaren kan nar som helst
kalle tilbake fullmakta. Farste og andre punktum
gield tilsvarande for tilbakekalling av fullmakia.

§ 5-6 nytt fjerde ledd skal lyde:

(4) Styret avgjer korleis generalforsamlinga
skal gjennomferast. Generalforsamlinga skal gjen-
nomferast som fysisk mete dersom minst ein
tjuandedel av andelseigarane krev det. Styret kan
setje ein frist for nér eit krav om fysisk mate kan
fremjast. Fristen kan tidlegast laupe fra andels-
eigarane har blitt informert om kva saker general-
forsamlinga skal behandle, og ma veaere sa lang at
andelseigarane far rimeleg tid til 2 vurdere om dei
skal fremje krav om fysisk mete. Dersom general-
forsamlinga ikkje blir gjennomfert som fysisk
mate, ma styret syte for ei forsvarleg gjennom-
fering og at det ligeg fore system som sikrar at
lovens krav til generalforsamling er opplylte.
Systema ma sikre at deltakinga og stemmegivinga
kan kontrollerast pa ein trygg mate, og det ma
brukast ein trygg metode for & bekrefte identi-
teten til deltakarene.

Prop 81L (2020-2021).pdf



Vedlegg 3

42 Prop.81L

2020-2021

Endringer i bolighyggelagsloven, borettslagsloven og eierseksjonsloven (digitale moter, elektronisk kommunikasjon mv.)

§ 5-7 nytt tredje ledd skal lyde:
(3) Feresegna i § 56 fjerde ledd gjeld til-
svarande for ekstraordinare generalforsamlinger.

§ 5-17 tredje ledd ferste punktum skal lyde:

Mateleiaren og minst ein annan person som
generalforsamlinga skal velje mellom dei som er
til stades, skal signere protokollen.

§ 6-17 farste ledd skal lyde:
(1) Styreleiaren avgjer om sakane skal behand-
last i fysisk mate eller pa annan mdte.

§ 6-26 tredje ledd ferste og annet punktum skal lyde:
Protokollen skal signerast av styremedlemmene
som har vore med pad behandlinga i styret. Har
styret minst fem medlemmer, og er vedtak gjort i
mete, kan styret velje to til & signere.

11

[ lov 6. juni 2003 nr. 39 om burettslag gjeres
folgende endringer:

§ 1-6 skal lyde:
§ 1-6 Meldingar muv.

(1) Styret avgjer korleis meldingar og liknande
til andelseigarane etter denne lova skal gis.
Andelseigarane kan reservere seg mot d motta
meldingar elektronisk. Styret skal informere
andelseigarane i rimeleg tid for ny kommunika-
sjonsmdte tas i bruk. Meldingar skal gis pa ein
trygg og tenleg mdfe.

(2) Nér ein andelseigar skal gi meldingar og
liknande etter denne lova til laget, kan han eller ho
gjere dette ved bruk av elektronisk kommunika-
sjon til den e-postadressa eller pa den maten laget
har fastsett for dette feremélet.

(3) Krav i lova om at meldingar og liknande
skal vere eller gis skriftleg, er ikkje til hinder for
elektronisk kommunikasjon.

(4) Departementet kan i forskrift gi foresegner
om krav til meldingar og liknande mellom laget og
andelseigarane.

Ny § 1-7 skal lyde:
§ 1-7 Utarbeiding og oppbevaring av dokumentasjon
(1) Laget skal utarbeide og oppbevare doku-
mentasjon som det er krav om etter lova, pa ein
trygg og forsvarleg méte. Dokumentasjonen skal
vere tilgjengeleg fra Noreg.
(2) Krav om at dokumentasjon skal vere cller
gis skriftleg, er ikkje til hinder for bruk av elektro-
niske loysingar.
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(3) Departementet kan i forskrift gi faresegner
om oppbevaringstid for bestemte dokumenttypar,
kva som er egna format pa dokumentasjonen, kva
som skal reknast som trygg og forsvarleg utarbei-
ding og oppbevaring, og om tryggleiksnivaet for
signatur.

§ 2-7 skal lyde:
§ 2-7 Stifting av laget

Stiftarane skal datere og signere stiftingsdoku-
mentet. Nar alle stiftarane har signert stiftings-
dokumentet, er andelane teikna og laget stifta.
Stiftingsdokumentet kan opprettast pa papir eller
giennom elektronisk laysing for stifting av burettslag
godkjent av Foretaksregisterel.

§ 2-9 forste ledd forste punktum skal lyde:

Laget skal meldast til Feretaksregisteret innan
tre manader etter at stiftingsdokumentet er sig-
nert.

§ 7-4 nytt fjerde ledd skal lyde:

(4) Styret avgjer korleis generalforsamlinga skal
gjennomferast. Generalforsamlinga skal gjennom-
forast som fysisk mete dersom minst to andels-
eigare som til saman har minst ein tiandedel av
reystene krev det. Styret kan setje ein frist for nir
eit krav om fysisk mete kan fremjast. Fristen kan
tidlegast laupe fra andelseigarane har blitt infor-
mert om kva saker generalforsamlinga skal
behandle, og ma vaere s lang at andelseigarane
far rimeleg tid til & vurdere om dei skal fremje
krav om fysisk mate. Dersom generalforsamlinga
ikkje blir gjennomfert som fysisk mete, ma styret
syte for ei forsvarleg gjennomfering og at det ligg
fare system som sikrar at lovens krav til general-
forsamling er oppfylte. Systema ma sikre at del-
takinga og stemmegivinga kan kontrollerast pa
ein trygg mate, og det ma brukast ein trygg
metode for & bekrefte identiteten til deltakarene.

§ 7-5 skal lyde:

(1) Ekstraordinaer generalforsamling skal
haldast nar styret finn det nedvendig, eller nar
revisor eller minst to andelseigarar som til saman
har minst ein tiandedel av reystene, krev det og
samtidig seier kva saker dei enskjer skal takast
opp.
(2) Foresegna i § 7-4 fierde ledd gjeld til-
svarande for ekstraordineere generalforsamlinger.

§ 79 annet ledd annet punktum skal lyde:
Protokollen skal signerast av mateleiaren og minst
ein andelseigar som generalforsamlinga skal velja
mellom dei som deltek.
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§ 85 nytt tredje og fjerde punktum skal lyde:
Styreleiaren avgjer om sakane skal behandlast i
fysisk mate eller pa annan mate. Alle styremed-
lemmene kan kreuvje fysisk mote.

§ 87 annet ledd annet punktum skal lyde:
Protokollen skal signerast av dei styremedlem-
mene som deltok.

I11

[ lov 16. juni 2017 nr. 65 om eierseksjoner gjores
folgende endringer:

Ny § 6 a skal lyde:
§ 6 a Kommunikasjon mellom styret og seksjons-
eierne

Styret bestemmer hvordan meldinger og lig-
nende etter loven gis hl seksjonseierne. Seksjons-
eierne kan reservere seg mot d motta meldinger
elektronisk. Styret skal informere seksjonseierne i
rimelig tid for ny kommunikasjonsmate tas i bruk.
Meldinger skal gis pa en betryggende og hensikls-
messig mdte.

Ndr en seksjonseier skal gi meldinger og lig-
nende etter denne loven til sameiet, kan han eller
hun gjore dette ved bruk av elektronisk kommunika-
sjon til den e-postadressen eller pa den mdten sam-
etet har fastsatt for dette formalet.

Krav i loven om at meldinger og lignende skal
veere eller gis skriftlig, er ikke il hinder for elektro-
nisk kommunikasjon.

Departementet kan i forskrift gi regler om krav
til meldinger og lignende mellom styret og seksjons-
eierne.

Ny § 6 b skal lyde:
§ 6 b Utarbeidelse og oppbevaring av dokumentasjon

Styret skal utarbeide og oppbevare dokumenta-
sjon som del er krav om elter loven, pd en trygg og
forsvarlig madte. Dokumentasjonen skal veare til-
giengelig fra Norge.

Krav om at dokumentasjon skal vaere eller gis
skriftlig, er ikke til hinder for bruk av elektroniske
losninger.

Departementet kan i forskrift gi bestemmelser
om oppbevaringstid for bestemte dokumenttyper, hva
som er egnet format pd dokumentasjonen, hva som
skal regnes som trygg og forsvarlig utarbeidelse og
oppbevaring, og om sikkerhetsnivd for signatur.

§ 41 nytt annet ledd skal lyde:

Styret beslutter hvordan drsmetet skal giennom-
fores. Arsmotet skal giennomfores som fysisk mate
dersom minst to seksjonseiere som il sammen har
minst ti prosent av stemmene krever det. Styret kan
sette en frist for ndr et krav om fysisk mate kan settes
frem. Fristen kan tidligst lope fra seksjonseierne har
blitt informert om hvilke saker drsmatet skal
behandle, og ma vere sa lang at seksjonseierne far
rimelig tid til @ vurdere om de skal fremme krav om
Jysisk mate. Dersom drsmaltet ikke giennomfores som
fisisk mate, md styret sarge for en forsvarlig giennom-
Joring og at det foreligger systemer som sikver at
lovens krav Hl drsmate er oppfll. Systemene md
sikre at deltakelsen og stemmegivningen kan kon-
trolleres pd en betryggende mdte, og det md benyites
en betryggende metode for a bekrefte deltakernes
tdentitet.

§ 42 nytt annet punktum skal lyde:
Bestemmelsene i § 41 annet ledd gjelder tilsvarende
Jor ekstraordineere drsmater.

§ 53 annet punktum skal lyde:

Motelederen og minst én seksjonseier som ut-
pekes av arsmetet blant dem som delfar, skal
signere protokollen.

§ 56 farste ledd nytt tredje og fjerde punktum skal
lyde:

Styrelederen avgjor om sakene skal behandles i
Jysisk mate eller pa annen mate. Alle styremedlem-
mene kan kreve fysisk maote.

§ 56 femte ledd annet punktum skal lyde:
Alle de deltakende styremedlemmene skal signere
protokollen.

IV

1. Loven gjelder fra den tid Kongen hestemmer.
De enkelte bestemmelsene kan settes 1 kraft pa
ulike tidspunkter.

2. Endringene i bustadbyggjelagslova § 5-6,
hurettslagslova § 7-4 og eierseksjonsloven § 41
om adgang til & holde generalforsamling og
arsmete uten fysisk mate gjelder selv om inn-
kalling er sendt far endringene tradte i kraft.
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Tilbud fra Telia
Alternativ 1 — Flex Universal 250

Om tilbudet

Vi har gleden av & kunne tilby en kollektiv avtale som gir en god bredbandshastighet som dekker behovet for de fleste
beboere. Med denne hastigheten kan man stremme i god kvalitet, jobbe hjemmefra, og surfe med flere enheter uten
problemer. Vi gir ogsa tilgang til vart stremme —og TV-abonnement, som gir tilgang til alle de sterste stremmetjenestene,
15 inkluderte TV-kanaler, og massevis av valgfrie kanaler. | tillegg far beboere en trygghetspakke, utstyret de trenger,
tilgang til vare fysiske butikker, og mye mer. Les mer om hva Telia kan tilby videre i dette vedlegget.

Hva er det viktigste som er inkludert i tilbudet?

= 250, 500 eller 1000 Mbit/s bredbandshastighet

* Stremme —og TV-abonnementet Telia Play med 50, 30 eller 5 poeng
«  Full fleksibilitet til hver enkelt beboer til & selv endre sin pakke

* Trygg pa Nett trygghetspakke

*  Nytt utstyr (ruter og TV-boks)

* Tilgang til Telias butikker

Pris
369 kr/mnd

Avtaletid
48 maneder

Levering
Telia Personlig Service

Utstyr
Telia Play Box, F1 Ruter med innebygget Mesh.

Support
Alle beboere kan administrere sitt kundeforhold og gjere endringer pa telia.no/minside. De kan ogsa ta kontakt med var
kundeservice pa chat, eller pa telefon. Se kontaktinformasjon og apningstider her: www.telia.no/hjelp/kontakt-oss/

For styrer har vi en egen styretelefon 21 90 07 30 kL. 09:00-17:00.

Andre forutsetninger for avtalen

Alle husstander tilknyttes avtalen. Telia sikres tilgang til boligselskapets spredenett for & ivareta drift og service, samt
utlevering av nytt utstyr til beboerne. Tilbudet har en gyldighet pa tre maneder fra dato dette tilbudet er sendt. Ved behov
vil Telia innhente oppdatert beboerinformasjon fra styret.

Tilbudet tar forbehold om at nedvendige og planlagte tillatelser i forhold til fremfering av signal blir gitt.

Dersom det skulle vaere spersmal til tilbudet, ta gjerne kontakt med undertegnede. Jeg ser fram til deres tilbakemelding.

Med Vennlig Hilsen
Eirik Nordahl-Olsen
Key Account Manager i Telia Norge

\
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmete 2025

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

Arsmotet dpnes 27.05.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 30.05.25
Selskapsnummer: 15 Selskapsnavn: ENGELSBORG BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for ensket alternativ.

Sak1 Valg av meteleder

Styreleder Odd Magnus Nilsen er valgt.

D For
I:] Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Elisabeth Helene Coll og Ole Marius Larsen er valgt.

[ For
[ Mot

Sak3 Godkjenning av mateinnkallingen

Meteinnkallingen godkjennes

|:] For
|:] Mot
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Sak 4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

|:| For
[ Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjorelse settes til kr 435 000,

|:| For
|:] Mot

Sak 6 Vedtektsendring om spesielle vilkar for digital generalforsamling

Nytt punkt til vedtektene 9-5 vedtas slik som beskrevet i saksteksten.

D For
[ Mot

Sak7 Endring av husordensregler om lufting av dyr

Husordensreglene punkt 2-3 endres slik beskrevet i sakteksten.

EI For
EI Mot

Sak 8 Bytte forretningsforer

Generalforsamlingen samtykker til styrets oppsigelse av gjeldende forretningsfereravtale med OBOS,
og gir styret mandat til & vurdere aktuelle aktarer og fatte endelig beslutning om forretningsferer for
borettslaget, jf. borettslagsloven § 8-10 (2).

[] For
[ ™ot

Sak 9 Kollektiv avtale om TV og internett i borettslaget

Borettslaget inngar kollektiv avtale om TV og internett, Flex Universal 250, fra Telia.

|:| For
] Mot
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Sak 10 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 3 skal velges)
[ christina Hassel

[C] Madeleine Winger

I:I Vidar Bredesen
Varamedlem (kun 4 skal velges)
EI Bengt Lund

EI Daniel Bond

[] Jonathan Gebremichael

[] TinaEngen

Sak11 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Delegat (kun 1 skal velges)
[l odd Magnus Nilsen
Varadelegat (kun 1 skal velges)

[] Julie Ervik

Sak12 Valg av valgkomité

Valgkomitemedlem (kun 3 skal velges)
] Aif Mikalsen
|:| Asgeir Skaret

D Henning Johansson
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OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: cef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Vedtekter

for Engelsborg borettslag, org nr 948 322 536,
vedtatt pa ordineer generalforsamling den 22.05.2019.

Endret pa generalforsamling 27.05.2022.

1. Innledende bestemmelser

1—1 Formal

Engelsborg 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, forretningsfoersel og tilknytningsforhold
1. Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Borettslaget er tilknyttet 0BOS, som er forretningsforer.
2. Andeler og andelseiere

2—1 Andeler og andelseiere
1. Andelene skal vaere pa kroner 100,-.

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

3. Folgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til

sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til

ti prosent av boligene i laget:

e stat,

o fylkeskommune,

e kommune,

o selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir leid og kontrollert
av stat, fylkeskommune eller kommune,

o stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av stat,
fylkeskommune eller kommune,

o selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommu ne om a skaffe boliger til vanskeligstilte.



4. I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4—3 rett til
a eie inntil to prosent 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 for.

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

2—2 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier
1. En andelseier har rett til & overdra sin andel.

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

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

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

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

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

3. Forkjgpsrett

3—1 Forkjopsberettigede
1. Dersom en andel skifter eier, har forst andelseierne i borettslaget, og dernest
de gvrige andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av 0BOS — forkjopsrett.

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 forkjopsrett etter ansiennitet i borettslaget. Ansiennitet regnes
fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren sammenhengende eid flere
andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av forste andel. Star flere



andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst ansiennitet
i 0BOS foran.

2. Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjepsrett, ma overdra hele den
andelen navaerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet
forkjopsrett til en ny andel, utlgser forkjopsrett selv. om andelen overferes til
noen som faller inn under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3—4,
jf. lov om borettslag § 4—12. Forkjopsrett kan likevel ikke gjores gjeldende
dersom andelen overfores:

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

e ved oppher av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen

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

3—3 Behandlingsregler og frister

1. Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i 3—1 far anledning til &
gjore forkjopsretten gjeldende, og pa deres vegne gjore retten gjeldende innen
fristen nevnt i pkt. 3—3 2, jf. borettslagslovens § 4—15 forste ledd.

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

3. Ved forhdndsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pa opp til fem
ganger rettsgebyret. Blir forkjopsretten gjort gjeldende, betales vederlaget
tilbake.

4. Forkjopsretten skal kunngjores i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller pa annen lignende mate.

5. Borettslagets krav om & gjore forkjopsretten gjeldende pa vegne av forkjops-
berettigede 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 neerstiende

Forkjopsretten kan ikke gjores gjeldende nar andelen overdras til ektefelle,
til andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje,
til fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sesken eller
noen annen som de to siste arene har hert til samme husstand som den tidligere
eieren, til person som har leid boligen i kraft av 4 veere arbeidstaker hos



andelseier eller til person som har leid den bolig andelen nd er knyttet til
av borettslaget. Forkjopsretten kan heller ikke gjores gjeldende nar andelen
overfores pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstands-
medlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4—1 Boretten

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

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

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

4. Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4—2 Overlating av bruk

1. Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen

til andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele

boligen dersom:

e andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5—6 forste
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,

e andelseieren er en juridisk person,

e andelseieren skal veere midlertidig borte som folge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

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

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

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



2. Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig ssknad 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,
se pkt. 6-1 3.

4—3 Bygningsmessige arbeider

1. En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfere tiltak pa eien-
dommen som er nedvendige 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 bygnings-
forskrifter og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som
bergrer bygningens eksterior — 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, andre rom og annet areal som hgrer
boligen til i forsvarlig stand, og vedlikeholde slikt som derer og vinduer
innvendig, rer, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbehor, 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 nedvendig reparasjon og utskiftning av slikt som
ror, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmt-
vannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlings-
plater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med karmer.

3. Andelseieren har ogsd 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 takterrasse.

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 4 melde fra skriftlig til
borettslaget.

6. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsd utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade pafert ved innbrudd og uvaer.

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

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

5—2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

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

4. Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfere sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og
utforing av arbeid skal gjennomferes slik at det ikke er til unedig ulempe for
andelseieren eller annen bruker av boligen.

5—3 Utbedringsansvar og erstatning

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



2. Skade pé innbo og losere skal utbedres av skadelidende andelseier. Boretts-
laget hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidendes innbo og/eller losore.

3. Borettslaget og skadelidende andelseiere kan kreve erstatning for tap som
folger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf. borettslagslovens §§ 5-13

0g 5—15.

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6—1 Felleskostnader

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

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

3. Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfelging av seknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4—2 6.

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

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

6—3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7—1 Mislighold
Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjor mislighold.
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader,
forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa
husordensregler.



7—2 Palegg om salg

1. Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende a selge andelen, jf. borettslagslovens § 5—22
forste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir
borettslaget rett til 4 kreve andelen solgt.

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

»—3 Fravikelse

Medferer andelseierens eller brukerens oppfersel fare for odeleggelse 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 tvangsfullbyrdelses-
lovens 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 av minst to og
hayst fem andre medlemmer med like mange varamedlemmer.

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

3. Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styre-
leder ved serskilt valg.

8—-2 Styrets oppgaver

1. Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og general-
forsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjorelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer.

2. Styreleder skal sorge for at styret holder mote sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsforeren kan kreve at styret ssmmenkalles.

3. Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av
de frammagatte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak



1. Styret er vedtaksfort 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 motelederens stemme utslaget. De som stemmer for et
vedtak som inneberer en endring, ma likevel utgjore minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

2. Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to

tredjedels flertall fatte vedtak om:

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

» 2 gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vaert
benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3—2 andre ledd,

» salg eller kjop av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget

e ataopp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

e andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,

e andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket forer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8—4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad
og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9—1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9—2 Tidspunkt for generalforsamling
1. Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

2. Ekstraordiner generalforsamling holdes nar styret finner det nedvendig, eller
nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de onsker
behandlet.

9—3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
1. Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato
for matet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

2. Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal
vaere pa minst atte og hayst tyve dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan



om ngdvendig kalles inn med kortere varsel, som likevel skal veere pa minst tre
dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

3. I innkallingen 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 vare angitt i inn-
kallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordineer general-
forsamling, skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse skriftlig innen
fristen i 1. ledd.

9—4 Saker som skal behandles pa ordinar generalforsamling
e Godkjenning av arsberetning fra styret

e Godkjenning av arsregnskap

e Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

e Eventuelt valg av revisor

» Fastsetting av godtgjerelse til styret

e Andre saker som er nevnt i innkallingen

9—5 Mgterett

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

9—6 Mgoteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre general-
forsamlingen velger en annen meoteleder. Motelederen skal sorge for at det fores
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 mote ved fullmektig pa general-
forsamlingen, men ingen kan vere fullmektig for mer enn én andelseier.

9—8 Vedtak pa generalforsamlingen

1. Foruten saker som nevnt i punkt 9—4 i vedtektene kan ikke general-
forsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt
i innkallingen.

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



3. Ved stemmelikhet avgjores saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

11.

10—1 Inhabilitet

1 Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjorelsen av noe
sporsmal der medlemmet selv eller nerstdende har en framtredende personlig
eller gkonomisk serinteresse.

2. Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning
pa generalforsamlingen om avtale med seg selv eller narstdende eller om ansvar
for seg selv eller naerstdende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder
avstemning om salgspalegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens

§§ 5—22 0g 5—23.

10—2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsforer 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 forretningsforer kan ikke treffe beslutning som
er egnet til 4 gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for
andelseiere eller borettslaget.

Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

2. Folgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra oBos,
jf. borettslagslovens § 7—12:

o vilkar for a veere andelseier i borettslaget

e bestemmelse om forkjopsrett til andel i borettslaget

* denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11—2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet folger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr. 39, jf. lov om boligbyggelag av samme dato.
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1. Husordensregler for Engelsborg borettslag
Husordensreglene vedtas av generalforsamlingen i borettslaget og gjelder inntil
generalforsamlingen vedtar endringer. Merk at meldinger fra styret til boretts-
haverne i form av brev, rundskriv eller oppslag, gjelder pa lik linje med
husordensreglenes bestemmelser.

Enhver borettshaver er ansvarlig for at husordensreglene overholdes. Med
borettshaver menes alle andelseiere og midlertidige brukere samt leietakere av
forretningslokaler.

Husordensreglene skal sikre beboerne ro, orden, trygghet og hygge der de bor.

Husordensreglene omfatter blant annet folgende:

o regler for ro og orden i den enkelte leilighet

o regler for bruk av fellesarealer

o regler for bruk av vaskeriene, inkludert torkeplass

Overtredelse av husordensreglene kan i verste fall medfere at borettslaget gir
palegg om salg, eventuelt begjeerer tvangssalg.

Henvendelse til styret vedrerende husordenen skal skje skriftlig til
engelsborg@engelsborg.no eller legges i borettslagets postkasse i Sars’ gate 74.

2. Ro ogorden i leiligheten
Disse punktene tar for seg regler som er ngdvendige for at den enkeltes bruk av
egen leilighet ikke skal g& pa bekostning av andre beboeres krav pa privatliv og
behov for ro, orden og trygghet.

Borettslaget har bomiljgvaktordning som kan benyttes bl.a. ved husbrak,
innbrudd, uvedkommende pa borettslagets eiendom, ved akutt behov for
handverkere etc.

2—1 Regler om ro ileiligheten

Det skal vare ro i leilighetene i periodene:

e Mandag til fredag fra 22.00 til 06.00

e Lordag, sondag og helligdager fra 22.00 til 10.00

Arbeid i leilighet som innebarer banking, boring og liknende skal vaere avsluttet
senest kl. 21.00 pa hverdager, og senest kl. 18.00 pa lerdager. Sendager og
helligdager er det ikke tillatt med denne type arbeid.



Den som skal i gang med arbeider som inneberer sterk stay fra boring, hamring
o.l. over flere dager, plikter a varsle gvrige beboere i samme oppgang og
tilstotende oppganger med oppslag. Oppslaget skal inkludere:

e Navn og telefonnummer til kontaktperson

e Oppstartdato og forventet avslutningsdato for arbeidene

Pass pa at radio, tv og liknende ikke star ungdvendig hayt pa.

Det gjores oppmerksom pa at det er lydt mellom etasjene/oppgangene. Alle ma
vise hensyn ved a begrense stgy, ogsa i tidsrom som ikke er spesielt nevnt i punkt
2-1.

Merk at rom med harde gulv og innvendig trapp lett gir gjenklang til tilstetende
leiligheter.

2—2 Musikkundervisning

Musikkundervisning/eving tillates bare etter saerskilt avtale med styret og med
samtykke fra beboere i tilstotende leiligheter (husk leilighetene i nabooppgangen
0gsa). Se ogsd vedtektene punkt 4—1 (2).

2—3 Husdyrhold

For & unnga ungdige konflikter, folger borettslaget et fore var prinsipp som
inneberer at en andelseier som gnsker & anskaffe husdyr, plikter a skriftlig varsle
sine naermeste naboer (i samme oppgang) i forkant av anskaffelsen.

Nye andelseiere som allerede har husdyr, skal sa raskt som mulig gi sine naboer
samme varsel.

Gjor folgende hvis du har eller vurderer & anskaffe et kjeledyr:

e Gi alle bergrte naboer en skriftlig melding, med en mulighet for dem til
a komme med tilbakemelding.

e Samle sammen svarene og vurder om eventuelle innvendinger gjor
dyrehold uaktuelt.

e Dersom du mener det ikke er noen lovmessig hindring, sendes kopi av
utsendt foresparsel og mottatte svar til styret.

e  Merk at styret ikke sier ja eller nei til dyrehold. Det registreres kun at
korrekt prosedyre er fulgt. Ved eventuelt dyrehold gjelder folgende
generelle bestemmelser:



- Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene som
gjelder dyrehold og straffebestemmelsene som gjelder for a holde dyr.
Alle dyr skal holdes i band pa borettslagets omrade.

- Fellesarealer i indregard samt gvre gard (Trondheimsveien 101-109) og
Ytre gard (Sars' gate 80-64)skal ikke benyttes som luftegard/avtrede for
husdyr. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer dyret matte
etterlate seg pa eiendommen.

- Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade dyret
matte pafere person eller eiendom, f.eks. oppskraping av derer og
karmer, skade pa blomster, planter, grontanlegg mv.

- Beboere som mener husdyrholdet er til vesentlig ulempe, kan klage til
styret eller andre myndigheter. Styret kan ogsa velge a ta opp saker pa
eget initiativ. Stoy kan regnes som en vesentlig ulempe.

- Husdyr kan ikke tas med i velferdsrom, trimrom og vaskerier.

2—4 Balkonger og takterrasser

Balkonger og vinduer ma ikke brukes til lufting og risting av klaer, tepper osv.
Flaggstenger, parabolantenner, markiser, blomsterkasser o.l. ma ikke settes opp
uten styrets samtykke.

P& grunn av brannfare er det ikke tillatt 4 bruke kull eller gassgrill pa balkong og
takterrasser. Det kan det brukes elektrisk grill pa balkong, men det frarades, siden
det ofte betyr at man fyller naboenes leilighet med matos. Naboer som blir plaget,
kan kreve umiddelbar stans i grillaktivitetene.

Bruk av elektrisk grill pa takterrasser er tillatt.

2—5 Sentralvarme
Termostaten pa radiatorene bor ikke tildekkes eller skjules av gardiner, fordi dette
pavirker temperaturstyringen. I fyringssesongen begr man unngé lang-varing

lufting, spesielt gjennom vinduer nermest termostaten.

Kontakt vaktmester Ddersom du er i tvil om bruken av termostaten pa har
spersmal rundt bruk av radiatorene., kontakt vaktmester.

Alle rom ma holdes sapass oppvarmet at vannet i rorene ikke fryser.



2—6 Bad, wc, ror og kraner
Badekarene ma ikke benyttes til klesvask, fordi trader og lo fra teyet vil stoppe til
avlopet.

Uvedkommende ting mé ikke kastes i toalettene. Bruk kun toalettpapir, ikke
torkepapir.

Fastmontert innredning og utstyr ma behandles forsiktig. Si fra til vaktmester om
mangler du ikke kan utbedre selv.

Fett eller kaffegrut ma ikke temmes i vask eller sluk. Bruk avlgpsrens slik at
avlgpsrorene ikke sa lett tilstoppes.

Endringer i baderom ma utfores fagmessig. Andelseiere star gkonomisk ansvarlig
for eventuelle skader pa naboleiligheter eller bygningen.

Ved installasjon av vaskemaskin eller oppvaskmaskin, veer oppmerksom pa at
reglene for ro i leiligheten (2—1) ogsa begrenser bruken av slike maskiner.

2—7 Elektriske tilkoblinger
Montering og tilkobling av elektrisk materiell skal alltid foretas av kvalifisert
fagpersonell etter de regler som gjelder for elektriske installasjoner.

Borettshaver ma selv sgrge for at sikringer, lamper, strykejern o.l. er i orden. Feil
pa elektrisk utstyr som benyttes i leilighetene, er i seg selv en sikkerhetsrisiko.
I tillegg kan feil pa utstyr gi opphav til feilmeldinger i byggets gvrige elektriske
anlegg, noe som medfgrer unedige og kostbare feilsgk.

Det kan ogsa nevnes spesielt at det kun ma kun brukes skjermet
tilkoblingsledning kabel for radio- og tv-apparater. Feil her kan forstyrre mottak
for alle andre i garden.

Elektriske kjoretoy skal ikke lades uten en vaken voksen person til stede.

2—8 Brannvarslings- og slukningsutstyr

Til alle leiligheter har borettslaget distribuert en brannslukker og en eller flere
roykvarslere. Disse tilhorer borettslaget. Det er ikke tillatt 4 ta dette utstyret med
seg nar man flytter. Beboer er ansvarlig for a kontrollere at utstyr er til stede
i leiligheten og fungerer. Ved mangler ma man melde fra til vaktmester.



Borettslaget tilrettelegger for felles kontroll av brannslukkerne en gang i aret.
De som ikke benytter denne anledningen, ma selv segrge for a fa det gjort.

Det er installert sentralt brannvarslingsanlegg som dekker fellesomradene
kjellere, oppganger og loft. I tillegg til detektorer med varslere i fellesomradene er
det tilkoblet varslere i hver leilighet. Full beskrivelse av brannsikring
i borettslaget kan du finne pa www.engelsborg.no

Det er ikke tillatt & gjore noen form for inngrep pa det sentrale varslings-anlegget,
inkludert kabling og utstyr montert i hver enkelt leilighet, uten at det forst er
klarert av vaktmester.

2—9 Sgppel
De gamle sgppelsjaktene er stengt.

Husholdningsavfallet legger du i de rade seppelhusene i gvregard eller indregard.
Husholdningsavfall er det de fleste samler under kjokkenbenken: matrester,
plast, urent papir, knust glass og liknende. Husk a sortere mat- og plastavfall i
egne grognne og bla poser.

Restavfall kan du kaste i container i indregard. Restavfall er det som blir igjen
etter at du har sortert ut papir, plastemballasje, matrester, glass/metall, farlig
avfall, el-apparater og grovavfall. I tillegg kan mabler, kleer og liknende, som er
uegnet for gjenbruk, karakteriseres som restavfall.

Papp og papir kan du kaste i papircontaineren egen container i indregard.
Narmeste container for Glass og metall er i Sars’ gate (ved Esso).
Glass og metall kan du kaste i egen container i gvregard.

EE-avfall som tv, pc og andre elektriske/elektroniske produkter kan leveres inn
til butikker som selger tilsvarende artikler. I tillegg kan det leveres inn ved en av
kommunens miljostasjoner.

Farlig avfall kan leveres inn ved en av kommunens miljastasjoner. Farlig avfall er
alt som er brannfarlig, giftig, etsende eller irriterende, f.eks. maling, lakk,
lasemidler, oljerester, tungmetaller og liknende.

Lysror, spareparer, batterier m.m er ogsa farlig avfall, men i motsetning til annet
farlig avfall plikter alle butikker som selger tilsvarende produkter & ta imot
returer.

2—-10 Skadedyr



Borettshaver er ansvarlig for a holde leiligheten fri for insekter og skadedyr, og
ma straks melde fra til styret dersom det oppdages veggdyr, kakerlakker e.l.
i leiligheten.

Etter mottatt melding fra borettshaver, eller ved mistanke om at en eller flere
leiligheter kan vaere infisert, skal styret ha anledning til uhindret & foreta
inspeksjon.

Dersom det er pavist veggdyr eller annet utay i en leilighet, ma borettshaveren for
egen regning gjore det nadvendige for & fa leiligheten rengjort, og ellers rette seg
etter styrets palegg for & fa utfort dette.

2—11 Midlertidig bruksoverlatelse (tidligere kalt fremleie)
Seknad om midlertidig bruksoverlatelse gjores via OBOS. Se for gvrig punkt 4 i
vedtektene.

3. Ro og orden i fellesarealer

Alle arealer borettshaver har tilgang til i borettslaget, utover leiligheten og egne
boder, er definert som fellesarealer.

Fellesarealene skal veere mest mulig tilgjengelige og bruksvennlige for alle
beboere. Samtidig ma bruk av fellesarealer ikke vaere til urimelig sjenanse for den
enkelte beboer.

Boder er en avgrenset del av fellesarealet som den enkelte andelseier alene er gitt
bruksrett pa. Det er ikke definert noen standard sterrelse pa boder, og det er heller
ikke gitt at man kan beholde samme bod og areal for alltid. Det tilstrebes
imidlertid at alle har omtrent like store boder.

3—1 Ro i fellesarealer

Her gjelder samme regler og tider som for leiligheter.

e Mandag til fredag skal det vaere ro fra 22.00 til 06.00.

e Lordag, sondag og helligdager skal det vaere ro fra 22.00 til 10.00

Man kan naturligvis benytte de felles utearealene ut over disse tidene, men man
ma serge for a begrense stoynivaet.

3—2 Trapper, Kkjeller og loft
Dgrer til entreer og trappeoppganger skal lukkes uten ungdig stoy.

Trappeoppgangene skal ikke brukes som lekerom.



Det er forbudt a sette fra seg barnevogner, ski, kjelker, sykler eller annet
i trappeoppganger eller utenom spesifikt anvist plass i ovrige fellesarealer,
ute og inne.

Merk at det heller ikke er lov & sette sko eller annet utenfor leilighetsdgren.
Risting av tay i trappeoppganger er forbudt.

For a hindre innbrudd og haerverk, skal inngangsderer og derer til loft og kjellere
alltid vaere last. Beboere skal ikke slippe fremmede inn i oppgangen.

La aldri smabarn sma barn vare alene pa loft eller i kjellere.
Bruk aldri apen flamme i kjeller- eller loftsbod.
Loft og kjeller er ikke oppholdsrom.

3—3 Lufting i fellesarealer

Trapperomsvinduer og kjellervinduer skal som hovedregel vaere lukket, og settes
bare opp nar det er ngdvendig a lufte. Taklukene skal veaere lukket nar det regner
eller sngr. Den som setter opp et vindu i slike fellesarealer, er ogsa ansvarlig for
at vinduet blir lukket innen rimelig tid.

3—4 Vasking av fellesarealer
Vask av fellesarealer utferes av innleid firma 1 henhold til
generalforsamlingsvedtak.

3—5 Bilkjoring og parkering

Kun negdvendig kjoring er tillatt inne pa borettslagets eiendom. Det vil si
syketransport og renovasjon samt ngdvendig transport av store og tunge
gjenstander. All annen kjoring er forbudt.

All transport skal unngas mellom klokken 22.00 og 06.00 av stgyhensyn. Dette
gjelder ikke syketransport.

Det er ikke tillatt a parkere pa borettslagets omrade, med unntak for av- og
palessing. Parkerte biler vil bli borttauet uten naermere varsel, til eiers kostnad og
risiko.

Ved overtredelse av parkeringsbestemmelsene vil det bli ilagt gebyr. Kjoretay kan
bli borttauet for eiers kostnad og risiko uten at det gis naermere varsel.
Se ogsa skilting i borettslaget.

For spersmal om midlertidig parkeringstillatelse kan du kontakte vaktmester.



Dersom du skal ha handverkere o.l. pa besgk, ma det avtales nermere med
vaktmester om nar og hvor de eventuelt kan parkere.

3—6 Gardsplass og grontanlegg
Alle er palagt a vise aktsomhet ved bruk av fellesarealene og mgbler og utstyr som
er plassert der.

Engangsgriller og andre kullgriller ma kun plasseres pa steinhellene, aldri pa
gresset, tresvillene eller utemgblene.

Vaktmester skal holde veier og grentanlegg i orden, og beboerne ma derfor folge
hans palegg.

Fotballsparking og heoylydt fremtreden er forbudt.
Det er ikke tillatt & mate fuglene, da restene trekker rotter og mus til eiendommen.

3—7 Sykler og motorsykler/mopeder

I uteomradene er det egne sykkelstativ. I tillegg er det sykkelstativ i kjellere. I
uteomradene er det egne sykkelstativ. Sykler som plasseres utenom stativene,
f.eks. lases fast til gjerdet, traer og liknende, vil kunne bli fjernet og kastet uten
nermere varsel. I tillegg er det sykkelstativ i kjellere.

Elektriske kjoretoy skal ikke lades uten en viaken voksen person til stede.

Mopeder og motorsykler kan parkeres pa hellelagt plass ovenfor sgplehusene i
indregard, eller pa sykkeloppstillingsplassen utenfor Trondheimsveien 101,
forutsatt at det er ledig plass. Dersom kjoretoyene settes slik at det hindrer ferdsel,
kan de fjernes uten forvarsel, til eiers kostnad og risiko.

Eier av motorsykkel/moped ma ta hensyn til gvrige beboerne nar det gjelder stoy.
Det er forbudt & kjere med motorsykkel/moped inne i garden mellom klokken
22.00 0g 06.00.

4. Regler for vaskerier og torkeplass
Det er utarbeidet instruks for bruk av vaskeriene. Denne ma folges.

Det er ikke tillatt & vaske eller torke tay som tilhgrer andre enn gardens beboere.



Borettslaget har ikke ansvar for toy som blir skadet eller borte.

Dersom noen gnsker mer informasjon om bruken av vaskeriet, henvises de til
vaktmester.

4—1 Vasketider

Vaskeriene kan holdes apne pa folgende dager og tidspunkter:
« Mandag til fredag fra 06.00 til 22.00

« Andre dager fra 10:00 til 22:00

Antall vaskeperioder innenfor vaskerienes apningstider bestemmes av styret.
Dette finner du pa oppslag i vaskeriene.

Bruk av varmruller/kombiruller og terketrommel skal avsluttes samtidig som
vaskeperioden.

4—2 Renhold

Brukerne skal selv holde vaskeriet rent og skal forlate det rengjort og i orden.
P4 grunn av brannfare er det spesielt viktig a fjerne stov og lo fra terke-
trommelens lofilter.

Avlap og sluk skal renses for lo og trader. Husk vaskepose for toy med spiler.
NB! Det er forbudt a farge tay i vaskemaskinene.

4—3 Reservering av vasketider

Vasketid reserveres ved a benytte kort som fas kjopt og lades hos vaktmester.
I vasketiden er det ikke adgang for andre til & benytte seg av maskinene,
med mindre den som har satt seg opp er ferdig med a vaske eller har gitt sitt
samtykke.

4—4 Bruksanvisning for maskiner i vaskeriet

Bruksanvisning for vaskemaskiner, terketromler og varmruller/kombiruller
finnes tilgjengelig i vaskeriene, pa maskinene og som egne oppslag. Bruks-
anvisningene ma folges ngye av alle som benytter vaskeriene.

4—5 Terketider ute

Torkestativet kan fritt brukes

e fra 08.30-20.00 mandag til fredag
e fra10.00- 20.00 lgrdag og sendag.

Tepper kan bankes
e fra07.00-08.30
e fra 20.00—-22.00 mandag til fredag

e fra 08.00-10.00 lgrdag.



VARDER

Dato: 17.10.2025
Var ref.: 10092-D99454
Ansvarlig advokat.: Kristian Voie Danielsen

OPPSUMMERING TIL BEBOERNE I ENGELSBORG BORETTSLAG

Advokatfirmaet Varder har bistatt og bistar Engelsborg borettslag i oppfglgingen av
setningsskadesaken som oppsto etter boring av energibrgnner. Vi gnsker med dette
a gi beboerne en kort og oppdatert orientering om situasjonen.

Nabosameiet Professorigkka har varslet en mulig gkning av sitt krav etter at nye
tekniske undersgkelser har avdekket bevegelser i fundamenteringen deres. Det er
registrert helningsavvik og sprekker i bygget, og de har engasjert sakkyndige for &
utrede skadeomfanget naermere. Dette arbeidet pdgdr fortsatt, og det foreligger
forelgpig ikke noe endelig krav mot Engelsborg.

Engelsborg ble tidligere holdt ansvarlig for naboens skader, men borettslaget har
videre krav (regress) mot Boligenergi og deres forsikringsselskap Gjensidige. Denne
forsikringsdekningen er begrenset til 100 millioner kroner. Dersom skadeomfanget
hos Professorlgkka viser seg a bli vesentlig stgrre - for eksempel ved behov for stgrre
tekniske tiltak pa fundamentene - kan det ikke utelukkes at Engelsborg i neste
omgang kan bli mgtt med krav som overstiger forsikringsdekningen.

Det er viktig & presisere at dette ikke betyr at Engelsborg vil bli gkonomisk ansvarlig
i et slikt omfang, men at det nd gjores et arbeid for @ sikre borettslaget best mulig
rettslig og faglig posisjon dersom saken skulle utvikle seg videre.

For 3 ivareta borettslagets interesser anbefaler vi at det innhentes egne uavhengige
geotekniske og konstruksjonstekniske vurderinger. Disse skal blant annet se pa
arsakssammenhenger, ansvarsfordeling og om det finnes forhold hos Professorlgkka
som kan redusere Engelsborgs ansvar - for eksempel valg av
fundamenteringsmetode eller tidligere registrerte setninger i omradet. Samtidig vil
det vurderes om det er grunnlag for & rette krav mot andre aktgrer enn Boligenergi,
slik at Engelsborg ikke star alene i en eventuell videre prosess.

En helt overflatisk vurdering av forholdene ved Engelsborg og Tgyenhus fra de
sakkyndige tilsier at det per i dag ikke er noe som tyder p3 tilsvarende risiko her.
Dette vil likevel bli gjennomgatt som en del av den tekniske vurderingen, for 3 vaere
grundige og sikre at styret har et godt kunnskapsgrunnlag.

Advokatfirmaet Varder AS - www.varder.no - advokat@varder.no - Org. NO 995 041 030 MVA
Oslo - Henrik lbsens gate 60A 0255 Oslo - TIf. +47 21 95 80 00 — Moss - Henrich Gernersgt. 11 1530 Moss — TIf. +47 69 24 38 50
Askim - Vangsveien 10 1814 Askim TIf. +47 69 02 13 00
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VARDER

vart mal er a8 veere i forkant og sikre borettslaget kontroll, forutsigbarhet og et best
mulig utgangspunkt dersom det skulle oppstd nye krav. Det arbeidet som nd settes
i gang er et ledd i dette, og innebeerer ikke at det foreligger noen akutt faresituasjon
eller beslutning om tiltak.

Vi vil komme tilbake med mer informasjon nar de faglige vurderingene foreligger.

Med vennlig hilsen
ADVOKATFIRMAET VARDER AS

Kristian Voie Danielsen
Advokat / partner
kvd@varder.no
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Dato: 22.03.2026
Var ref.: 10092-D99454
Ansvarlig advokat.: Kristian Voie Danielsen

OPPDATERING TIL BEBOERNE I ENGELSBORG BORETTSLAG

Vi viser til oppsummering av 17. oktober 2025, etter at nabosameiet Professorigkka
varslet gkte krav knyttet til skader pa deres bygg.

Siden sist har Engelsborg engasjert Watn Consult AS for & gjgre geotekniske og
konstruksjonstekniske vurderinger av skadene hos Professorlgkka.

Watn Consult AS har levert en forelgpig vurdering. Denne viser at det er behov for
flere undersgkelser fgr det kan konkluderes om det er ngdvendig med
refundamentering.

Videre kartlegging vil innebaere videre malinger av setninger og
grunnundersgkelser. Derfor er det forelgpig for tidlig a si hvilke tiltak naboen vil
gjennomfgre, og hvor stort et eventuelt krav mot Engelsborg vil bli.

Det er forventet at en beslutning om mulig refundamentering fgrst vil tas mot
sommeren 2026.

Som tidligere informert, er Engelsborg ansvarlig for skadene hos naboen. Samtidig
har vi et krav (regress) mot Boligenergi og deres forsikringsselskap Gjensidige.
Forsikringen har en gvre dekning pa 100 millioner kroner. Dersom skadene viser
seg a vaere stgrre enn dette, kan det oppsta krav som overstiger
forsikringsdekningen. I tillegg til dette har Rototec en gvre forsikringsdekning hos If
p§ ca. 35-40 millioner kroner, jf. kulepunkt tre under.

Det er viktig 8 presisere at dette ikke betyr at borettslaget ngdvendigvis vil bli
sittende med et slikt gkonomisk ansvar. Det gjgres nd et arbeid for & sikre
borettslaget best mulig rettslig og faglig posisjon dersom saken skulle utvikle seg
videre.

I klartekst betyr dette at Engelsborg har veert ngdt til & forfglge krav mot gvrige
ansvarlige i skadesaken. For & ivareta borettslagets interesser har vi iverksatt flere
tiltak:

e Det er innhentet rapport fra sakkyndige i Watn Consult AS. Rapporten og
innspill vil bli oversendt til gvrige parter i skadesaken.

Advokatfirmaet Varder AS - www.varder.no - advokat@varder.no - Org. NO 995 041 030 MVA
] Oslo - Henrik Ibsens gate 60A 0255 Oslo - TIf. +47 21 95 80 00 — Moss - Henrich Gernersgt. 11 1530 Moss — TIf. +47 69 24 38 50
Askim - Vangsveien 10 1814 Askim TIf. +47 69 02 13 00
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VARDER

e Det er sendt varsel om sgksmal mot tidligere styremedlemmer og daglig
leder i Boligenergi AS. Sgksmal vil bli tatt ut innen kort tid.

e Engelsborg tok ut direkte sgksmal mot underentreprengr Rototec AS og
selskapets forsikringsselskap If den 20. februar 2026.

Vart mal er & veere i forkant og sikre borettslaget kontroll, forutsigbarhet og et best
mulig utgangspunkt. Tiltakene som er iverksatt, er et ledd i denne prosessen.

Vi vil gi ny informasjon sa snart det foreligger mer konkrete avklaringer om tiltakene
hos naboen og stgrrelsen pa eventuelle krav.

Med vennlig hilsen
ADVOKATFIRMAET VARDER AS

Kristian Voie Danielsen
Advokat / partner
kvd@varder.no

Tore Hammerg
Advokat / assosiert partner
tha@varder.no
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Vedtaksdokumenter: 197701394 X
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Lovverk: BL 1965 o>
Hoydereferanse: OSLO LOKAL ﬁ‘"

Merknader: Planen er helt eller de;gh??s opphevet som folge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. Se ogsa S- g&f37 1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er) mot andre plgﬂ‘er V300589, V290689,V300187,V080384, 26394, 20483,
16578, 37684, 21884, g[‘331284 V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
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V27Qjé98 VO30806N2, V181209N2, V190902,V120105,V121010, V311002, V221096,
\@§1095 V231296,V011002,V151100,V120297,V200905N2,2306,V150796,V161001,
V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet bestar av 2 side(r) inkludert denne.
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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

8§ 3. Far byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfart i inntil 5 etasjer.

§4. | omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig
boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det sgkes
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate
kan kun tillates i seerlige tilfelle.

§ 5. | denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omradet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomrade/friomrade og maksimum 10 meter.
Hvor det er starre brutto etasjehgyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehgyde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
naerveerende plan, skal gjelde foran denne plan.

S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

Pgf. 7. | denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringssparsmalet.

Far prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte bergrte kommunale
myndigheter for & bringe klarhet i eventuelle bevar  ingsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller seknad om r ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspgrsma let alltid vurderes.

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Lund & Utheim arkitektkontor AS
Sandakerveien 24 D
0473 OSLO

Dato: 06.67.2011

Deres reft Viér ref (saksnr): 200910479.7 Saksbeh: Sissel Haugen Arkivkode: 53t
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: SARS" GATE 72 Eiendom:  229/127

Tiltakshaver:  Kine Lillerud Adresse: Sars' gate 72, 0564 OSLO

Seker: Lund & Utheim arkitektkontor Adresse: Sandakerveien 24 D, 0473 OSLO
AS

Tiltakstype: Biokl/bygérd/terrassehus Tiltaksart: ~ Vesentlig endring/reparasjon

FERDIGATTEST - SARS” GATE 72

Jfr, plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsioven
(pbt.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nedvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gieldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser gitt i elter i medhoeld av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget { disse forhold,

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter metiakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling for byggeprosiekter

Enhet for Enklere saker

Dette dokumentet er efektronisk goditjent 6.07.201 1 av:
Sissel Haugen - Sakshehandler

Mirfana Rakic - Enhetsleder

Kopi til:
Kine Lillerud, Sars' gate 72, 0564 OSLO

Biiacna Pian- vg hygningsetaten Beseksadresse. Sentralbord: 02180 Pankgito 6003.05 58920
BiguEANE Vahis gate 1, 0187 Oslo Kundesenierst: 23491000 Qg nr - 971 040 823 MVA
B bl Boks 364 Sentrum Telelaks. 2349 1001

o 0102 Osio www.pbe.osio. kommune. io E-post posimotak@pbe osio kommune.no
4] M



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Ark. Gunnar F. Andersen
Uranienborg Terrasse 13 B
0351 OSLO
gfaas@online.no

Dato: 29042009

Deres ref: Var ref (saksnr): 200706612-14  Saksbeh: Sissel Haugen Arkivkode: 531
Oppegis alltid ved henvendelse

Byggeplass: SARS” GATE 76 Eiendom:  229/127

Tiltakshaver:  Karoline Woldseth Adresse: Sars” gate 76, 0464 OSLO

Seker: Ark. Gunnar F. Andersen Adresse: Uranienborg Terrasse 13 B, 0351
OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Bruksendring

FERDIGATTEST - SARS” GATE 76

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar ngdvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers

falger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling for byggeprosjekter
Enhet for Enklere saker

Dette dokumentet er godkjent elektronisk av:

Sissel Haugen - Saksbehandler
Caroline Waller - Enhetsleder

Plan- og bygningsetaten Bespksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 6003.05.58920
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23491000  Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 22662494

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak @pbe.oslo.kommune.no
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Kopi til: Karoline Woldseth, Sars” gate 76, 0464 OSLO, misterogmissk @hotmail.com



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Saksbehandler: Rosita Einarsen

Dato: 17-01-2014

Saksnr: 199908312 - 9

SLUTTNOTAT BYGGESAKER - HENLEGGELSE

Sars’ gate 64

Saken er behandlet av Restanseprosjektet for rydding og arkivering av analoge saker etter fullmakt gitt av
Ledermgtet 13.11.2006.

Sett Kryss | Arsak til henleggelse
Godkjent melding uten ferdigmelding
Tillatelse til enkle tiltak eldre enn 3 &r
X Tillatelse i ett trinn eldre enn 3 ar

lgangsettingstillatelse eldre enn 3 dr

Brukstillatelse eldre enn 3 ar

Endringstillatelse eldre enn 3 r

Henleggelsen betyr nodvendigvis ikke at tiltaket er utfart eller at alle forhold i saken er
ferdigbehandlet, men at initiativet til videre saksbehandling ligger hos sgker/tiltakshaver.

Evt. videreforing av saken etter henleggelse initierer opprettelse av ny elektronisk sak med kryssreferanse
til den gamle analoge saken.

Plun- og bygningsetaten Besoksadresse

Vahls gate 1. 0187 Oslo

Boks 364 Sentrum

0102 Oslo www pbe oslo kommune no

Sentralbord: (02180  Bankgiro' 131501 01357
Kundesenteret: 23491000 Orgar 971 (MO 823 MVA
Telefaks: 2349 1001

E-post: postmottak @pbe oslo kommune no
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Notat

Til: Dato: 20 -01-2014
Fra

Saksbehandler: Rosita Einarsen Saksnr: 199908313 - 6

SLUTTNOTAT BYGGESAKER - HENLEGGELSE

Sars™ gate 76/78/80

Saken er behandlet av Restanseprosjektet for rydding og arkivering av analoge saker etter fullmakt gitt av
Ledermgtet 13.11.2006.

Sett Kryss | Arsak til henleggelse
Godkjent melding uten ferdigmelding

Tillatelse til enkle tiltak eldre enn 3 ar

X Tillatelse i ett trinn eldre enn 3 ar

Igangsettingstillatelse eldre enn 3 ar

Brukstillatelse eldre enn 3 ar

Endringstillatelse eldre enn 3 ar

Henleggelsen betyr ngdvendigvis ikke at tiltaket er utfort eller at alle forhold i saken er
ferdighehandlet, men at initiativet til videre saksbehandling ligger hos sgker/tiltakshaver.

Evt. viderefgring av saken etter henleggelse initierer opprettelse av ny elektronisk sak med kryssreferanse
til den gamle analoge saken.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02180  Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo kommune.no E-post: postmottak @ pbe.oslo. kommune.no




T

]
A
b

VEDLESS: &

1

,EV\ALL.&\SO\:& Y)ocL&rg\ cpPy’ ‘-[32 st c(/f . «&(JC \G

Jwﬁm J"-" =
e 1150 [ Plon 16U S
Ing. Egil Raknerud A/S i Im 1
Haslevangen 47
0580 OSLO
Tif.; 2272 0055

S 1430 - e & Sanwrien Tasgmanan A5 varenw. 1149




B
-

E"\étl&‘o-ori Ror Lag oppg: Y2 mmidt HsVS+ oprg- .

e

‘W.le\l! J =0

. WL )

Plam. 1BLS <q

FETETT | Gocxent

Il

[

|

Ing. Egil Raknerud A/S
Haslevangen 47
0580 OSLO
TIf.: 22 72 00 55

NE A o ST ganna AD . Ee o




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for omradeutvikling

Akron
Bekkelagskaia 2
0193 OSLO

pao: 0 2 JUNI 2003

Deres ref Var ref (saksnr): 200106176-23 Saksbeh: Kjell Ivar Kjeslhamar Arkivkode:
Oppgis 2lltid ved henvendelse

Byggeplass: SARS Eiendom:  228/127/0/0
GATE/TRONDHEIMSVEIEN
Tiltakshaver:  Engelsborg BRL v/ Svein Adresse: Sarsgate 74, 0564 OSLO
. Gjermundnes
Saker: Gunnar F. Andersen AS MNAL  Adresse: Uranienborg Terrasse 13B, (351 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygérd/terrassehus Tiltaksart: Loftsutbygging
FERDIGATTEST

Jir. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. forskrift om
saksbehandling og kontroll i byggesaker, kap. I11 § 19 og kap. V.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt 1 tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfylt.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i ramme- og igangsettingstillatelse med senere
tillegg.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for omradeutvikling

. .__Omradeplancr 3, Apen by . S : :
o UTncselhaan

Gro B. Taugbel Kjgll Ivar Kjelhamar
seksjonsleder saksbehandler
- Kepiu: - o
———— ~—Ansvarlig seker- - '

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Telefon: 23491000 Bankgiro:

Avdeling for omrideutvikling  Vahls gate 1, 0187 Oslo Telefaks: 23 491001 6003.05.58920
Omréadeplaner 3, Apen by Postadresse: E-post: postmottak(@ Organisasjonsnummet:
Internctt: Boks 364 Sentrum, pbe.oslo. kommune.no 971 040 823 MV A

www.pbe.oslo kommunieno 0102 Oslo



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Notat

Til:
Fras

Saksbehandier: Lise Tell

Date: 19.03.2010

Saksnr: 199106432-3

SLUTTNOTAT BYGGESAKER - HENLEGGELSE
Sars gate 64-76 og Trondheimsveien 85-109

Saken er behandlet av Restanseprosjektet for rydding og arkivering av analoge saker etter fullmakt gitt av
Ledermatet 13.11.2006.

Sett Kryss Arsak til henleggelse
Godkjent melding uten ferdigmelding
Tillatelse til enkle tiltak eldre enn 3 ar
Tillatelse i ett tnnn eldrg enn 3 ar
}‘{ Igangsettingstillatelse eldre enn Jér

Brukstillatelse eldre enn 3 ar

Endringstillatelse eldre enn 3 ar

Henfeggelsen betyr nadvendigvis ikke at tiltaket er utfart eller at alle forhold i saken er
ferdigbehandlet, men at initiativet til videre saksbehandling ligger hos soker/tiltakshaver.

Evt. viderefering av saken etter henleggelse initierer opprettelse av ny elektronisk sak med kryssreferanse
tit den gamle analoge saken.
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Pian- ag bygningsetaten Besaksadresse:

. Vahls gate 1, 0187 Oslo
Boks 264 Seatium
0102 Osle www.pbe.oslo kommune.ne

Sentralbord: 62 180  Bankgiro: 6003.05.58920
Kundesenteret: 23491000  OCrgnr.: 971 040 823 MVA
Telefaks: 2348100 :

E-post: postmotiak@phbe.osio.kommune. no



Energiattest for flerboligbygg

Attesten gjelder

Antall registrerte
enheter

Postnummer
Sted
Kommunenavn
Gardsnummer
Bruksnummer
Seksjonsnummer
Andelsnummer
Festenummer
Bygningsnummer
Merkenummer
Dato

Innmeldt av

Energiattester ENGELSBORG BORETTSLAG

21

0564
OSsLO
Oslo
229

127

80581653
Energiattest-2025-210997
11.12.2025

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
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Gregnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.



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 - faerre 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: Felg 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 1940
Bygningsmateriale:

BRA: 52

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pad 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 p&d 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-energimerkeordningenPiikteretitienfergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pd 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.




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende enheter (21)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer
Sars' gate 66 80581645 H0201 0 0 122
Sars' gate 70 80581645 H0201 0 0 128
Sars' gate 72 80581645 H0201 0 0 131
Sars' gate 68 80581645 H0201 0 0 125
Sars' gate 78 80581653 H0201 0 0 241
Sars' gate 74 80581645 H0201 0 0 134
Sars' gate 80 80581653 H0202 0 0 236
Sars' gate 74 80581645 HO0301 0 0 151
Sars' gate 72 80581645 H0301 0 0 148
Sars' gate 78 80581653 H0301 0 0 250
Sars' gate 66 80581645 H0301 0 0 139
Sars' gate 70 80581645 H0301 0 0 145
Sars' gate 68 80581645 H0301 0 0 142
Sars' gate 80 80581653 H0303 0 0 245
Sars' gate 66 80581645 HO0401 0 0 156
Sars' gate 68 80581645 H0401 0 0 159
Sars' gate 72 80581645 H0401 0 0 165
Sars' gate 78 80581653 H0401 0 0 259
Sars' gate 74 80581645 H0401 0 0 168
Sars' gate 70 80581645 H0401 0 0 162

Sars' gate 80 80581653 H0403 0 0 254



Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1940
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 21 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 0 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 8 m?
Oppvarmet BRA 52 m?
Totalt BRA 52 m?
Oppvarmet luftvolum 126 m?
U-verdi for yttervegger 0,80 W/(m*K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m*K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m*K)
U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt 2,70 W/(m*K)
Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 15,8 %

Normalisert kuldebroverdi

0,06 W/(m?K)

Normalisert varmekapasitet

224,8 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)

Gjennomshnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,59 m¥(m>h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 158 %
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 romkjeling og ventilasjonskjgling 0 W/m2

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 KW/(I/s)

Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjgling 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/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m2




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/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (/S/VIN) 0,55
Gjennomshnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Dir?}de elektrisk;
'armepumpe
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
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 0,20
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,80
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 0,20
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,80
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,85
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,04
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 arsgjennomsnittlige 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 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fijernvarmebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,90
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 arsgjennomshnittlige 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 energibaerere 0,98
Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 3.2.2020
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 6.014
Produsent / leverandgr ProgramByggerne
Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energiradgiver
Firma OBOS Prosjekt AS




Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming

115,9 kWh/ar

Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 9,7 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjaling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjaling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 184,3 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

6 643 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

127,01 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

4 625 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

127,01 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

6 643 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 6 643 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 6 643 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

57,3 %




Meglers verdivurdering
SARS' GATE 78

P| PRIVATMEGLEREN

Rapport utfert av PrivatMegleren Horisont den 18.04.2026

Meglers verdivurdering baserer seg pa kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjenn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan awvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsfering av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling. @nsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Mattias Mattsson.

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS




E PrivatMegleren Horisont 18.04.2026

Sars' gate 78, 0564 OSLO

Borettslagsleilighet pa selveiertomt, bygget i 1941
GNR 229 BNR 127 FNRO SNRO KOMMUNE 301 OSLO GRUNNKRETS T@YEN RODE 5

Verdivurdert til

4 700 000

56 664 4756 664 91474

Fellesgjeld Totalt m?2 pris
BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH Fellesutgifter 4300
Areal 52m?2 5m? -m2 -m? -m?2 2m? Formue -
Byggear 1941 Soverom 1
Etasje 2

Sammenlignbare salg i naeromradet

Sars' gate 62
57 m? 1940 4.etg 1sov

28.11.2025 4800000 5500000 145 050 5645050 99036

Trondheimsveien 91
50 m2 1942  3.etg 1sov

11.12.2025 4600000 4870000 58 879 4928879 98578

Sars' gate 64
49 m? 1940 1.etg 1sov

20.03.2026 4690000 4740000 58 394 4798 394 97 926

Pen 2-roms m. attraktiv beliggenhet - Varmtv. & fyring inkl. - Gjennomgaende planlgsning - Skjermet bakgard - Sentralt!

Kjaere kunde, vi bruker mye tid pa & avklare hvor mye markedet er villig til & betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever bade struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglan og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de stgrste bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende Igsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med hgyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett pa i Norge. Vi har ogsa var digitale lasning Kvadrat,
som gir vare boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. | tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir
kundene vare hjelp til flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, far du et skreddersydd tilbud
som passer deg og dine behov. Sgk finansiering her: www.nordea.no/finansiering



E PrivatMegleren Horisont 18.04.2026

Historiske omsetninger

6M

4.76M
4.8M

3.6M

2.4M

.60M

1.2M

1K [l

2003 2008 2014 2020 2026

® ) salg o Meglers verdivurdering ~ AN/ Prisindeks - Endring av eiendom

SHEBNSHNA

+,

~

endringer

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT m FELLESGJELD TOTALPRIS -

06.12.2021 14.12.2021 18.03.2022 3800 000 4125000 84432 4209432
19.09.2011 03.10.2011 04.11.2011 1590 000 1590 000 104 000 1694 000

04.07.2011 04.07.2011 - 1570000 - 1570 000 12

12 Forhold ved omsetningen tyder pa at dette ikke er en reell markedsomsetning, og er derfor utelatt i grafen.



E PrivatMegleren Horisont 18.04.2026

Leiligheter til salgs i TWYEN RODE 5 grunnkrets na

V'S
4.7M g
E
- snitt ligget ute i
3 45M = rlgeet ute |
lei“ghetert“ 4 360 000 _—Prisantydningisnitt 1 7
salgs -
- dager
4AM =

Leiligheter solgt i T@YEN RODE 5 grunnkrets siste 3 mnd

6.0M

Ty

Solgt i snitt
5.7M i lopet av

1 1 5 483 000 6 Salgspris i snitt 31

[EhEineiErsels 5231 000 :— Prisantydning i snitt
= dager
48M -
- for 4.5% over prisantydning
4.5M E

Analyse m2-priser

11p

107 891 . Grinerlgkka bydel i snitt

siste 3 mnd

102 133 . T@YEN RODE 5§runnkretsi

snitt siste 3 mn

Sars' gate 78 Totalpris
91474 4 756 664



Sars' gate 78

Nabolaget Sofienberg @stre/Carl Berners plass sendre - vurdert av 187 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR OFFENTLIG TRANSPORT
e Studenter & Sofienberg 4 min A
e Enslige Linje 17 0.3km
° FEtablerere 2 Carl Berners plass i Christian Mic... 4 min %
Linje FB1, FB5A, FB5B, 20, 21, 28 0.3km
SKOLER © Carl Berners plass 6min %
Linje 5 0.4 km
Lakkegata skole (1-7 kl.) 9 min 4
451 elever, 23 klasser 0.8 km @ Toyen stasjon 1 min %
Linje RE30, R31 0.8 km
Vahl skole (1-7 kl.) 12 min #
203 elever, 13 klasser Tkm @ OsloS 6 min &
Totalt 24 ulike linjer 2km
Teyen skole (1-7 kl.) 13 min %
342 elever, 19 klasser 11km
BARNEHAGER
Sofienberg skole (8-10 kl.) 5min %
i elievien, S0l el Hammerfestgata barnehage (1-5 ar) 5min #
Frydenberg skole (8-10 kl.) 17 min % >8barn 0.4 km
SRR, SOy (00 Sophies Hage barnehage (0-5 ar) 6min %
Hersleb videregaende skole 12min % /3 barn O.4km
Foss videregaende skole 18 min 4 rogelelin beinlizee (15 ) Dl 48
600 elever, 20 klasser 1.5km LI R
DAGLIGVARE
Joker Carl Berner 2min %
Kiwi Carl Berner 3min %

W Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk
i\ | for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026






dSars' gate 78

Nabolaget Sofienberg @stre/Carl Berners plass sendre - vurdert av 187 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR OFFENTLIG TRANSPORT
e Studenter ® Sofienberg 4 min %
e Enslige Linje 17 0.3 km
* Etablerere @ Carl Berners plass i Christian Mic... 4 min %
Linje FB1, FB5A, FB5B, 20, 21, 28 0.3 km
SKOLER © Carl Berners plass 6 min %
Linje 5 0.4 km
Lakkegata skole (1-7 kl.) 9 min %
451 elever, 23 klasser 0.8 km 8 Toyen stasjon M min %
Linje RE30, R31 0.8 km
Vahl skole (1-7 kl.) 12 min %
203 elever, 13 klasser Tkm @ OsloS 6 min &
Totalt 24 ulike linjer 2 km
Tayen skole (1-7 kl.) 13 min #
342 elever, 19 klasser 11km
BARNEHAGER
Sofienberg skole (8-10 kl.) S5min #
~El Gleve S0 e Lo Hammerfestgata barnehage (1-54r)  5min #
Frydenberg skole (8-10 kl.) 17 min % >8 barn O.4km
“rielelen, S0 e o Sophies Hage barnehage (0-5 &r) 6min %
Hersleb videregaende skole 12 min % /3 barn 0.4 km
Foss videregdende skole 18 min % Reglelielon e e D ST
600 elever, 20 klasser 1.5km el 05
DAGLIGVARE
Joker Carl Berner 2 min %
Kiwi Carl Berner 3min A
R ' Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
. 4| pd web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.

Copyright © Finn.no AS 2026



VARER/TJENESTER PRIMZARE TRANSPORTMIDLER

Carl Berner Torg S5min # ® Buss
. e Trikk
@ Vitusapotek Carl Berner 3min A &
e Gaende
¥ Vinmonopolet Carl Berner 8 min %

SPORT

@ Sofienberg ungdomsskole 6 min %
® Monrads gate ballokke 8 min %
& Fresh Fitness - Carl Berner 3min %
& SATS Carl Berner 8 min %

«Fint og grent og neert det meste»

— Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 97/100
Shoppingutvalg
Meget bra 87/100
Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
pa web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2026




Sars' gate 78

Nabolaget Sofienberg @stre/Carl Berners plass sendre - vurdert av 187 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR OFFENTLIG TRANSPORT ALDERSFORDELING
e Studenter @ Sofienberg 4 min # l S99
: Linje 17 0.3km e EShlo;
® Enslige e E; 598 o
° Etablerere & Carl Berners plass i Christian Mich... 4min % 232 30 & x;é
Linje FB1, FBSA, FBSB, 20, 21, 28 0.3km & °3 = 3~
SKOLER © CarlB I 6min 4 ‘ —- ‘
GIl EENEs [PIERE i Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
Linje 5 0.4 km (0-124r)  (13-184r)  (19-343r)  (35-644r) (over 65 ar)
Lakkegata skole (1-7 kl.) 9min #
451 elever, 23 klasser 0.8 km 8 Toyen stasjon 1 min % Omrade Personer Husholdninger
. B Sofienberg estre/Carl Ber..2 262 1632
Linje RE30, R31 0.8 km
Vahl skole (1-7 kl.) 12 min 4 M Oslo og omegn 999185 490708
203 elever, 13 klasser 1km 8 OsloS 6min & Norge 5425412 2654586
Totalt 24 ulike linjer 2km
Taeyen skole (1-7 kl.) 13min %
342 elever, 19 klasser 1.1km
BARNEHAGER
Sofienberg skole (8-10 kl.) 5min % Opplevd trygghet
431 elever, 30 klasser 0.4 km Hammerfestgata barnehage (1-5 &r) 5 Veldig trygt 78/100
Frydenberg skole (8-10 kl.) 17 min 4 ERIE e . o
A= - Kvalitet pa skolene
QL SV ILERETr - Km Sophies Hage barnehage (0-5 ar) 6 min % Bra 72/100
Hersleb videregaende skole 12 min % e e —
Foss videreg&ende skole 18 min # Rodelgkka barnehage (1-5 ar) 5min % Nal?oskapet
600 elever, 20 klasser 1.5km B leif ©lam Hgﬂlge 60/100
LADEPUNKT FOR EL-BIL DU (EAGL
& Frydens gate 1- 11511 3min # 48 G Sy Gl
& Frydens gate 1- 11510 3min # T TS Sl &

. ‘,Ll s .li: Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for
(RN

feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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LOSORE OG
TILBEHOR



OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjoper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold
til avhl. 8 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller saerskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal fglge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr som skal felge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjoper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil
lesore og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenveerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

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

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med
uansett festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke.

Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa
visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfelger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilherende festeordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsa punkt 12).

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller
fastmontert kjokkenoy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
medfolger.



10. SENTRALST@OVSUGER medfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med
spotlights samt utelys og hagebelysning medfelger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt felger
likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,

samt tilherende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfalger.
14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND®RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert torkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendeors kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfolger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfelger uavhengig av
hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfelger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfolger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfelger

der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NO@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelas, skal 1ds og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt
de er fastmontert. Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfglger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



FOR EIENDOMMEN

KJOPETILBUD

Adresse: Meglerforetak:
Sars' gate 78, 0564 Oslo X
Gnr. 229, Bnr. 127, andelsnr. 2411 ENGELSBORG BORETTSLAG, Oslo Saksbehandler:
kommune. Telefon / Mobil:
Oppdragsnummer: E-post:
155260036

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum

Kr

PrivatMegleren Horisont
Mattias Mattsson
227019 20/47277 999

mattias@privatmegleren.no

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den

KI.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er
kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon:

Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr
Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom

[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)
Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)
Navn: Navn:
Fodselsdato: Fodselsdato:
Adr: Adr:
Postnr: Sted: Postnr: Sted:
TIf: E-post: TIf: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis
ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

Pa forespersel vil megler opplyse om aktuelle
bud pa eiendommen, herunder om relevante
forbehold.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

. L N 7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom
- . e siste annonserte visning. Etter denne fristen bor .
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som X . . en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i
- R : . K budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at . .
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet . Soos - stand, kan en budgiver kreve kopi av
. el . o megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, R . .
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og P - K . budjournalen i anonymisert form.
a orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige
motbud, aksept eller avslag fra selger. For X
- . . interessenter om bud og forbehold.
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler X K .
innhente avidia legitimasion og sianatur fra Det bor ikke gis bud som diskriminerer eller
R gy'alg .g - ) . 959 . utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er . A .
R X med en frist som apenbart er for kort til at uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, . 2 X o R o
) ) - megleren kan awvikle budrunden pa en i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige K o . . : X .
o . . forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
bud menes ogsa elektroniske meldinger som . X . ; X
o - X - interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine fullmektig.
e-post og SMS nar informasjonen i disse er k . < R 2 4t
. . o R handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille
tilgjengelig ogsa for ettertiden. e
slik frist.
3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse . . .
. R 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
(eventuelt gnr/bnr), kijigpesum, budgivers . A
. X g o enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet
kontaktinformasjon, finansieringsplan, s R .
. er gitt innenfor fristene i punkt 4.
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
gjerne med megler for bud avgis. nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av melding om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til
fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer budgiver innen akseptfristens utlep er det inngatt
samtidig dersom man ikke ensker & kjope flere en bindende avtale.
enn en eiendom).
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper

har fatt kunnskap om budet), kan budet ikke
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver
frem til akseptfristens utlep, med mindre budet for
denne tid avslas av selger eller budgiver far

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
akseptere hoyeste bud.

(sdkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfoerer at det foreligger en avtale om
salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.




