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Velkommen til
din nye bolig



Emera Eiendomsmegling gnsker
velkommen til Breigata 20! Foto:
Joakim Karlsen og Paul-Dan Dragoman.




e ke N SN Y




N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 5200 000-

OMKOSTNING KJZPER

1090-

TOTALPRIS

6 786 146,-

FELLESKOSTNADER

19 338,- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr1585 056,-

FELLESFORMUE

68 508

BRA-I/BRA TOTAL

65/70 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

6

BYGGEAR

2009

6

ENERGIMERKING

B - Lys grgnn

TOMTEAREAL

788.8 m? (eiet)
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Din megler

Didrik Tollefsen

Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

didrik.tollefsen@emera.no
+47 469 28 782







BESKRIVELSE

Lys og moderne 3-roms

hjorneleilighet i 6. etg. | Privat
og solrik takterrasse pa 25 m”
m/utsikt | Heis | Sveert sentralt

Velkommen til Breigata 20! Dette er en flott hjgrneleilighet
beliggende i 6. etasje, med en takterrasse pa hele 25 m2 - en
sjelden og ettertraktet kvalitet som fungerer som en naturlig
forlengelse av stuen store deler av aret. Her bor du hgyt og fritt i
et

moderne bygg oppfart i 2009. Boligen byr pa en dpen og sosial
planlgsning, store vindusflater som gir rikelig med naturlig lys,
samt en gjennomgaende god standard som er godt vedlikeholdt.

Ved innfrielse av IN-ordning reduseres fk. til kr. 7 045,- per mnd.

Hgydepunkter:

- Privat, solrik og sydvendt takterrasse pa ca. 25 m?

- Utsikt mot Barcode og Bjgrvika

- Moderne bygg med balansert ventilasjon og vannbaren varme
- To soverom og apen stue-/kjgkkenlagsning

- A-konto for varmtvann og oppvarming inkl.

- Innvendig bod og kjellerbod

- Sveert sentralt

- Gode kollektivmuligheter



Leiligheten ligger pa hjgrnet i 6. etasje
har store vindusflater som slipper inn
rikelig med naturlig lys.
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Den apne Igsningen mellom stue og
kjgkken skaper en sosial og luftig
atmosfeere.
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Fra stuen er det direkte utgang til den
private takterrassen via en balkongdar.







Takterrassen gir god plass til bade en
romslig sittegruppe og spiseplass.
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Takterrassen har en tett rekkverks-
brystning som skjermer for innsyn.

Terrassen er jevnlig vedlikeholdt og ble
sist beiset i 2024.
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Fra takterrassen er det utsikt mot
Barcode og Bjgrvika.
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Kjokkenet er en integrert del av
oppholdsrommet, med en praktisk
halvgy som gir ekstra arbeidsflate.






SAMSUNG

Det er god plass til en egen spisesone i
tilknytning til kjgkkenet.







Kjgkkeninnredning med glatte fronter,
heltre benkeplate og integrerte
hvitevarer.




SAMSUNG






















Leiligheten har en gjennomgéende god
standard med flere oppgraderinger de
siste arene.
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Alle lister i leiligheten ble sparklet og
malt i 2020 for en helhetlig finish.













Hovedsoverommet fikk nytt 1-stavs
parkettgulv i 2021 og ble malt i 2020.
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Her er det et plassbygd garderobeskap
fra 2020 som gir rikelig med
oppbevaringsplass.







Det andre soverommet er ideelt som

barnerom, gjesterom eller kontor.
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Ogsé dette rommet har store
vindusflater som gir godt med dagslys.
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Badet har flislagte overflater, elektrisk

gulvvarme og opplegg for vaskemaskin.







Dusjhjgrne med svingbare glassdgrer.
Blandebatteri og dusjarmatur ble byttet
i2020.



En praktisk innvendig bod i entreen gir
ekstra lagringsplass i leiligheten.




Entréen ble pusset opp i 2022 med
malte vegger og nytt taklys.
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Velkommen hjem!






Felles tomt for borettslaget opparbeidet
med gressplen, teer, prydbusker,
lekeapparater for de minste.




Grgnland er et levende omréde med et
rikt utvalg av kafeer, spisesteder og
butikker.

Bygget er fra 2009 (ferdigattest 2016)
med yttervegger av pusset mur og
trekledning.



Bygget er fra 2009 (ferdigattest 2016)
med yttervegger av pusset mur og
trekledning.

| tillegg til den private uteplassen, er det
en felles takterrasse i hver blokk.
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Kollektivtilbudet er sveert godt med
Grgnland T-banestasjon og Oslo
bussterminal kun et steinkast unna.
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Arealet er polygonberegnet av Romly, etter gjennomfert 3D-laserskanning. Se www.romly.no
Mindre avvik pa enkeltmal kan forekomme som felge skjevheter, malehgyde o.l.
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(Okonomi
Prisantydning

Kr 5200 000

Ombkostning kjoper
5200 000,00 (Prisantydning)
1585 056 (Andel av fellesgjeld)

6 785 056 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

545 (Tinglysingsgebyr - hjiemmel)
545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

1090 (Omkostninger totalt)

6 786 146 (Totalpris inkl. omkostninger)

9 300 (Boligkjeperforsikring* (valgfritt))

6 795 446 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 6 786 146

Felleskostnader
Felleskostnader kr 19 338,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene fordeles pa
felgende mate:
- Renter og omkostninger IN 1: kr. 5 448 -
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- Bredband: kr. 149 -

- Avdrag IN 1: kr. 6 845,-

- Avdrag lan felles: kr. 90,-

- Felleskostnader 1: kr. 5 361- *

- Renter og omkostninger 1an felles: kr. 33 -
- Fjernvarme 1: kr. 1 412,-

Felleskostnader totalt pr. 01.03.2026: kr. 19 338 -

Ved innfrielse av IN-ordning vil felleskostnadene
reduseres til (19 338 - 5 448 - 6 845) totalt kr. 7 045,- pr.
mnd.

Felleskostnader frem til 28.02.2026 utgjorde kr. 19 558 -.
Styret i borettslaget har over lengre tid arbeidet med &
kartlegge skonomien, og har derfor vedtatt og sette ned
felleskostnadene.

Felleskostnadene inkluderer bl.a.: drift og vedlikehold,
kommunale avgifter og renovasjon, bygningsforsikring,
vaktmestertjenester og renhold, styrehonorar og
forretningsfarsel, internett (grunntjeneste fra Blix
Solutions), A-konto for varmtvann og oppvarming
(avregnes arlig basert pa individuelt forbruk) samt renter
og avdrag pa andel fellesgjeld.

Avregning fijernvarme - ISTA.

Alle andeler har installert malere for fiernvarme, levert av
selskapet ISTA. Alle betaler a-konto-belgp hver maned
sammen med felleskostnader og -1an. Véar
forretningsferer fakturerer avregninger mot faktisk
forbruk periodisk, med méal om halvarlig — men det
avhenger av nar vi far data fra leverandgren.

Pa grunn av prisstigning og rentegkning kan det
forventes at felleskostnadene vil gke etter at denne
salgsoppgaven er utarbeidet.

Fellesgjeld

Kr 1585 056 pr. 10.02.2026
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Lanebetingelser fellesgjeld: Lanenummer: 11501672 7,
Husbanken

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 10.02.2026: 413% pa.

Antall terminer til innfrielse: 56

Saldo per 10.02.2026: 21 768 503

Andel av saldo: O

( siste termin 01.02.2040 )

Lanenummer: 11501674 3, Husbanken
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 10.02.2026: 413% pa.
Antall terminer til innfrielse: 54

Saldo per 10.02.2026: 29 601 472
Andel av saldo: 0

( siste termin 01.08.2039 )

Lanenummer: 11501775 8, Husbanken
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 10.02.2026: 4.13% pa.
Antall terminer til innfrielse: 58

Saldo per 10.02.2026: 53 751 814
Andel av saldo: 1585 057

( siste termin 01.08.2040 )

Felleslan og IN-ordning:

Borettslagets I&n er i Husbanken med szerlig gunstig
flytende rente. Det ble fra 2021 mulig & foreta individuell
innbetaling (IN-ordning).

Borettslaget tok i 2019 opp et kortvarig ekstralan pa 1
million kroner i OBOS-banken. Dette lanet er bekreftet av
forretningsferer at er nedbetalt februar 2026.

Regler for ekstra innbetaling av fellesgjeld i borettslaget:
- Andelseier kan foreta ekstra innbetaling av fellesgjeld to
ganger per ar, i forbindelse med hovedforfall 1. mai og 1.
november.

- Minimumsbelgp per innbetaling er kr 100 000. Ved siste
innbetaling, eller dersom hele det beregnede restbelgpet
innbetales, kan det aksepteres et lavere belgp.
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- Belgpet som innbetales ma veere i hele belgp pé kr 5
000.

- For administrativt arbeid knyttet til ekstra innbetaling
har ABBL krav pa et honorar pa kr 2 500 inkl. mva. Dette
honoraret dekkes i sin helhet av den enkelte andelseier
ved ekstra innbetaling av fellesgjeld.

- Innbetaling fra andelseier mé vaere ABBL i hend senest
10 dager far terminforfall.

- Innbetalingen skal skje til borettslagets eller
boligbyggelagets konto, fastsatt av ABBL.

Ved ekstra nedbetaling av andel av fellesgjelden vil ABBL
redusere de manedlige kostnadene til renter og avdrag,
slik dette fremkommer pa faktura for felleskostnader.
Nedbetalingstiden for andelseiers andel av fellesgjelden
vil ogsa bli redusert.

Andelseier som gnsker & foreta ekstra innbetaling bes
kontakte forretningsfgrer i ABBL for informasjon om
saldo, kontonummer og frist for innbetaling.

Sikringsordning

Burettslaget er medlem av sikringsfond, som er krav for &
kunne ha IN-ordning. Dette er forvalta av ABBL og knytta
til Bankenes sikringsfond. Kontakt ABBL for meir
informasjon.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Bredband fra GlobalConnec er
inkludert i de manedlige felleskostnadene. TV-tjeneste
mé bestilles separat og kommer i tillegg til
felleskostnadene for den enkelte eier.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 68 508 pr. 3112.2025

Formuesverdi



Formuesverdi primeer: Kr 1631626 (2024)
Formuesverdi sekundzer: Kr 6 526 503 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet

Leiligheten har en attraktiv og sentral beliggenhet pa
Grgnland, med neerhet til Tayen og kun en kort spasertur
til Griinerlgkka. Her bor du midt i byen, samtidig som du
har kort vei til grgnne og rolige omgivelser. Grgnland er et
populeert og levende omréde som de siste arene har
giennomgatt en positiv utvikling, og byr i dag pa et rikt
utvalg av hyggelige kaféer, spennende spisesteder,
nisjebutikker og dagligvareforretninger. | neeromradet
finner du blant annet Rema 1000, Kiwi, Meny,
sgndagsapen Bunnpris samt flere gregnnsaks- og
spesialbutikker.

Bydelen kjennetegnes av et urbant og mangfoldig byliv,
med kort vei til parker, kultur og underholdning.
Grunerlgkka, som ligger like i neerheten, regnes som en
av Oslos mest stemningsfulle bydeler og tilbyr et bredt
spekter av restauranter, kaféer, butikker, kinoer,
treningssentre og et pulserende uteliv. P4 andre siden av
Akerselva ligger Vulkanomradet med den populeere
Mathallen. Omradet byr pa flere kjente utesteder som
Oslo Mekaniske, Pigalle og Dattera til Hagen, samt
Grgnland Basar med Vinmonopol og spisesteder. Den
klassiske restauranten Olympen, ogsa kjent som
«Lompa, ligger rett i naerheten og er et populaert
samlingspunkt. Teaterplassen er Grgnlands solfylte
mgteplass, med kaffebarer, restauranter og puber, og
fungerer som et naturlig samlingssted for beboere i
omradet.
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For rekreasjon og friluftsliv ligger vakre Botanisk hage
rett opp i gaten, mens Tayenparken og Sofienbergparken
byr pé flotte parkmessige fasiliteter, perfekt for late
sommerdager. | naieromradet finner du ogsa gode
trenings- og idrettstilbud, samt Naturhistorisk museum.
@yafestivalen arrangeres arlig i Tayenparken og tiltrekker
seg kjente, nasjonale og internasjonale artister. |
gangavstand ligger ogséd Kampen og Valerenga, med
sine idylliske smégater og fargerike trehus, i tillegg til kort
vei til sentrum.

Grgnland fungerer ogsa som et naturlig knutepunkt mot
Bjarvika gjennom to gangbroer ved Teaterplassen. Her
kan du besgke Operahuset eller ta turen til badeplassen
pa Sgrenga, et populeert og attraktivt tilskudd til bylivet.
Om sommeren er ogsé Operastranda og Sgrenga sjgbad
sveert populeere mgteplasser.

Kollektivtilbudet er sveert godt. Grgnland T-banestasjon
ligger kun et steinkast unna og betjenes av flere
T-banelinjer. Flere busslinjer og trikk gar i umiddelbar
neerhet, og det er kort gangavstand til Jernbanetorget og
Oslo bussterminal. Omradet er ogsa godt tilrettelagt for
syklister, med sykkelfelt i begge retninger, noe som gjgr
det enkelt & komme seg rundt i hele byen.

Parkering

Borettslaget har garasjeplass i kjelleren. Eid av Aimo
park, Nordbygata P-hus. Her tilbys kortids- og
langtidsparkering med totalt 200 P-plasser, herav 14 av
disse har ladeplass for elbil. Megler tar forbehold om
kapasitet da dette ikke er undersgkt ifm. utarbeidelse av
denne salgsoppgaven.

Det er beboerparkering tilgjengelig i omradet. Med
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele dagnet,
ogsa utover eventuell maksparkeringstid, p& plasser
reservert for beboere.

Gjeldende priser for beboerparkering i bydelene Frogner,
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St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka og Sagene -
innenfor sonene A, B, C, D og E - er som fglger:

- Bensin-, diesel- og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr
3.850 per ar

- Motorsykler og mopeder: kr 1.925 per ar

- Elbiler: kr 1.300 per &r

- El-motorsykler og el-mopeder: kr 650 per ar

Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert
informasjon, se:oslo.kommune.no — beboerparkering.

Foto: Joakim Karlsen.

Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke pa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomtetype: Eiet

Tomtestarrelse: 788.8 m?

Tomten er fellesareal. Felles tomt for borettslaget
opparbeidet med gressplen, teer, prydbusker,

lekeapparater for de minste, sykkelparkering og
asfalterte internveier.

Beskrivelse av
ciendommen
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Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert
31.03.2016. Ferdigattest utstedes av
bygningsmyndighetene basert pd dokumentasjon
mottatt fra kontrollansvarlig nér et sgsknadspliktig tiltak er
utfgrt i samsvar med tillatelsen og @vrige krav etter plan-
og bygningslovgivningen. Det er viktig & merke seg at
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at
bygget er oppfert i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk, eller at det senere er utfart arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger ferdigattest for:

- Oppfering av bygningstekniske installasjoner, Breigata
12 - 20 - Oppfering av ventilasjonsanlegg. Datert:
24.03.2015

- Breigata 12 - 20 - Oppfering av sykkelskur. Datert:
2911.2024

Byggetegningene stemmer med dagens planlgsning. Det
fglger av takstrapporten at leilighetens geometri og
sjakter er kontrollert mot original byggetegning og
avviker noe.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 31.03.2016.

Innhold

Andelsleiligheten ligger i 6. etasje og bestar av fglgende
rom: Entré, bod/garderobe, bad, to soverom, og stue/
kijgkken i apen lgsning. Leiligheten har en sydvendt
takterrasse p& 25 m2

| tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod pé 4,5 m2



Areal

BRA - i: 65 m2
BRA - e: 5 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 70 m?
TBA: 25 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kijeller

BRA-e: 5 m?2 Bod.

6. etasje

BRA-i: 65 m2 Entré, bod/garderobe, bad, 2 soverom og
stue/kjgkken.

TBA fordelt pa etasje
6. etasje
25 m2 Terrasse.

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal pa boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og apen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshayde. Arealet inngéar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er maleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.
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Bygningssakkyndigs
kommentar til

arcaloppmaling

Hva som inngar i beregning av BRA-i er vist pa
BRA-tegning med gul fargekode og heltrukken rgd linje.
Innvendige sgyler for konstruksjon og sjakter (markert
med kryss) er medtatt. Innhukk i dgr mot terrasse og
inngang er medtatt. Leilighetens geometri og sjakter er
kontrollert mot original byggetegning og avviker noe.

Leiligheten disponerer 1 bod: - Bod kjeller: 4,7 m2 BRA-e.
Det gjares seerskilt oppmerksom pa at ekstern bod som
er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa
fellesareal, men disponeres av denne

leiligheten.

Denne boligen har Romly verifisert areal. Arealet i denne
boligen er polygonberegnet av Romly og illustrert med
fargekoder pa tegning etter gjennomfart
3D-laserskanning. Plantegning viser situasjon som
bygget med romgeometri og veggtykkelser. Plantegning
er méleverdige sé lenge den ikke endres. Det anbefales
alltid & ta kontrollmal pa stedet ved bestilling av
innredningselementer, bytting av vinduer ol. Annet
filformat, snitt eller 3D-modell kan bestilles pa
www.romly.no

Standard

Dette er en lys og arealeffektiv hjgrneleilighet i 6. etasje.
Boligen har en &pen og sosial planlgsning, store
vindusflater og en gjiennomgéaende god standard. Her far
du en privat og sydvendt takterrasse pa hele 25 m?2 en
sjelden kvalitet som fungerer som en fantastisk
forlengelse av stuen store deler av aret. Leiligheten er
jevnlig vedlikeholdt med egeninnsats og fremstar med
flere nyere oppgraderinger. Blant annet ble terrassen
vedlikeholdt og beiset i 2024 og entréen pusset opp i
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2022. Det ble lagt nytt parkettgulv i 2021. 1 2020 ble alle
lister i leiligheten sparklet og malt, det ble etablert
plassbygd garderobeskap. P& badet ble blandebatteri og
dusjarmatur byttet, og soverommet ble malt.

Entré:

Du gnskes velkommen inn i en praktisk og romslig entré
med plass til sko og yttertgy. | direkte tilknytning til
inngangspartiet ligger en innvendig bod som gir
oppbevaringsplass. Boden er i dag innredet med apne
skap med hyllelgsninger samt knagger for ytterkleer.

Stue og kjgkken:

Leilighetens sosiale sone bestér av en dpen lgsning
mellom stue og kjgkken, et lyst og luftig rom med 1-stavs
eikeparkett pa gulvet. Rommet har store vindusflater
med &pningsfelt som slipper inn rikelig med naturlig lys
og gir gode muligheter for lufting. Stuen har god plass til
bade sofagruppe og spisebord. Herfra er det direkte
utgang til takterrassen via en balkongdgr. Oppvarming
skjer via vannbaren varme tilknyttet radiatorer. Kjgkkenet
har en moderne innredning med glatte fronter og en
benkeplate i heltre med nedfelt vaskekum. Av utstyr
finnes integrert koketopp, stekeovn og oppvaskmaskin,
samt en ventilator over kokeplassen. | februar 2024 ble
det lagd nye sokkelskuffer for optimal utnyttelse av
plassen.

Takterrasse:

Fra stuen er det direkte utgang til en privat, sydvendt
takterrasse pa ca. 25 m? et sjeldent og attraktivt uterom.
Terrassen er oppfert i trekonstruksjon og byr pa sveert
gode solforhold gjennom store deler av dagen. Her er det
rikelig med plass til utemgblement, grill og beplantning,
med stor mgbleringsfrinet som gir rom for bade
avslapning og sosiale sammenkomster. Terrassen har i
tillegg en flott utsikt mot Barcode og Bjgrvika, som
skaper en urban og stemningsfull ramme. Bygget
disponerer ogsé en felles takterrasse for beboerne.

To soverom:
Leiligheten har to gode soverom. Hovedsoverommet fikk
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nytt 1-stavs parkettgulv varen 2021 og har et plassbygd
garderobeskap fra 2020. Det andre soverommet egner
seg godt som barnerom, gjesterom eller kontor.

Bad:

Badet har flislagte overflater pa vegger og gulv med
elektrisk gulvvarme. Innredningen bestar av toalett,
servant nedfelt i en laminatbenkeplate med underskap,
og et speilskap med belysning. Videre er det et
dusjhjgrne med svingbare glassdgrer og opplegg for
vaskemaskin. Blandebatteri og dusjarmatur ble byttet
varen 2020. Balansert ventilasjon bidrar til et godt
inneklima.

Overflater:

Gulvoverflater: 1-stavs eikeparkett. Fliser pa bad.
Vegger: Malte plater. Fliser pa bad.

Himling: Malt betong og malte plater.

Oppbevaring:

Leiligheten har god lagringsplass med en innvendig bod/
garderobe ved entréen og et plassbygd garderobeskap
pé hovedsoverommet. | tillegg disponeres en ekstern
bod pa ca. 5 m?i kjelleren.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og lgsgre: Fglgende Igsgre og tilbehgr falger ikke
med:

- Eikehyllen i stuen (montert til vegg)

- Alle malerier

- Alle lampene i stue

-TV

Blomsterkassen og utebordet falger med. @vrige
utemgbler kan medfglge etter naermere avtale. Ta
kontakt med megler for presisering i forbindelse med
budgivning.

For @vrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over
lgsgre og tilbehgr" med mindre annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.



Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke falge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgr.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Marcus Bratland
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gjennomgé dette naye.

Folgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

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

- Ja. Liten skade pé fuge pa baderomsgulv. Har blitt
utbedret

2. Kjenner du til om det er utfart arbeid p& bad/vatrom?
- Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

- Beskrivelse: Bytting av blandebatteri og dusjhode i
2020, og utbedring av gulvfuge 2026

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

- Ja. Det var lekkasje i boden i borettslaget hgst 2022.

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

- Ja. Beskrivelse Borettslaget har hatt jevnlig kontroll av
ventilasjon og radiatorer.

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

- Ja, kun av fagleert

- Beskrivelse: Rekkverk pa takterrassene ble oppgradert
(gkt hgyde) i 2022

- Arbeid utfgrt i regi av Borettslaget

Selger har informert om at Video pa porttelefon ikke
fungerer.

Samsvarserkleering: Det fremgér av selgers
tilstandsrapporten at det ikke er fremlagt
samsvarserkleering for det elektriske anlegget.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en
teknisk gjennomgang av boligen og papeker eventuelle
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklaering,
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter
grundig gjennomgar disse dokumentene far bud legges
inn.

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for
kjgper, og det vil ikke vaere mulig & reklamere pé forhold
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert
med TG2 og TG3 bgr vurderes ngye, da de indikerer
avvik fra normal slitasje og/eller hgy alder, noe som kan
innebaere behov for utbedringer. Bygningsdeler som er
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:
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Bygning:

Andelsleilighet i en boligblokk over 7 etasjer samt
underetasje, bygget i 2009 (ferdigattest 2016).
Bygningen har beerende konstruksjoner og skillende
dekker hovedsakelig av betong og stélkonstruksjoner.
Yttervegger av pusset og malte flater samt trekledning.
Etasjeskillere er av betong. Gulv mot grunn er av betong.
Grunnmur er i beerende konstruksjoner.

Tak:
Tilneermet flat takkonstruksjon utvendig tekket med
asfalttakbelegg/takfolie (ikke besiktiget).

Vinduer:
Vinduer med 3-lags isolerglass fra byggear.

Dgrer:

Lyd- og brannklassifisert entrédgr. Balkongdgr med
2-lags isolerglass fra byggear. Balkongdgren er sparklet i
karmen etter en tidligere skade. Innvendige darer er
glatte.

Balkong/terrasse:

Sydvendt takterrasse i trekonstruksjoner pa 25 m2 Tett
rekkverksbrystning av gesimskasse med rustfrie
handlgpere.

VVS-installasjoner:
Vannledningene er av plastrer (rar-i-rar). Avigpsrgrene er
av plast. Det er sentralanlegg for varmtvann.

Ventilasjon:
Boligen har balansert ventilasjon. Det er kjgkkenventilator
med avtrekk ut.

Tekniske detaljer:
Vannbéren varme tilknyttet radiatorer. Elektrisk
gulvvarme pé bad.

Elektrisk anlegg: Automatsikringer. Undertegnede har
ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er
derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig
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begrenset kontrollert i forbindelse med rapporten da
dette krever Nemko godkjent kompetanse. Pa generelt
grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av
autorisert firma.

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

- Nei

Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang
totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes
fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
-2009

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfart av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

- Ukjent

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1119997
- Ukjent

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

- Nei

Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?

- Nei

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

- Nei

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

- Nei

Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke
tilstrekkelig festet?

- Nei

Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, sé langt dette er mulig & sjekke



uten & fjerne kapslinger?

- Nei

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

- Ja

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

- Ja Leiligheten har hatt flere eiere, ukjent hva som er
gjort av tidligere eier da det ikke foreligger
dokumentasjon/samsvarserklaeringer pa hele det
elektriske anlegget.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

- Bad - Overflater vegger og himling | Overflatene ser
visuelt bra ut, tilstandsgrad settes av hensyn til alder. Det
bgr vurderes tiltak for & begrense den direkte
vannpakjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i
vatsonen som falge av alder pé fliser og tettesjikt. Enkelt
tiltak kan veere & sette inn et dusjkabinett.

- Bad - Overflater Gulv | Det er pavist at hgydeforskjell fra
topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel
er mindre enn 25 mm. Overflatene ser visuelt bra ut,
tilstandsgraden settes av hensyn til alder. Til tross for
avviket i fall/hgydeforskijell til sluk, vil gulvet fortsatt
kunne lede vann mot sluket, men med redusert
effektivitet. Dette kan potensielt gke risikoen for
vannansamling i enkelte omréader av badet. Det bar
vurderes tiltak for 8 begrense den direkte
vannpékjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i
vatsonen som fglge av alder pa fliser og tettesjikt. Enkelt
tiltak kan veere & sette inn et dusjkabinett.

- Bad - Sluk, membran og tettesjikt | Mer enn halvparten
av forventet brukstid er passert p& membranlgsningen.
Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1
ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig & si noe om. Det er viktig & merke
seg at levetiden til en membran varierer basert pa
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kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli
spr@ og sprekke opp, noe som farer til at de mister sin
vanntettende funksjon. Dette kan resultere i

vannlekkasjer giennom vegger og gulv og fuktskader.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
- Det er ikke avdekket forhold som er vurdert til TG3.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):

- Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom | Hulltaking er
ikke foretatt da det ikke ble vurdert hensiktsmessig som
fglge av alder og at det ville vaert symptomer i
bygningskroppen om det skulle veert noen lekkasjer e.l.

Opplistingen over er ikke uttsmmende og du oppfordres
til & lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU stér for tilstandsgrad
ikke undersgkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har veert
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha
feil eller mangler som ikke er avdekket.

Dvrig
informasjon

Adresse
Breigata 20, 0187 OSLO

Gnr. 230, bnr. 470, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.Andelsnr. 79 i BORETTSLAGET 4
BLOCKS med orgnr. 992 820 462

Selger

Vilde Elin Andreassen og Kristofer Henrichsen



OM EIENDOMMEN

Borettslag

BORETTSLAGET 4 BLOCKS
Organisasjonsnummer: 992 820 462
Andelsnummer: 79

Borettslaget 4 Blocks ligger rett ved Grgnland torg i
bydelen Gamle Oslo. Borettslaget bestar av 4 bygg med
totalt 98 leiligheter som er mellom 37 og 98
kvadratmeter. 15 andeler er bygget som rekkehus i
bakgérden.

Byggene holder hgy standard og er utformet som
generasjonsboliger. Byggene ble oppfeart i perioden 2006
-20009.

Borettslaget har innleide vaktmestertjenester som
utfgrer oppdrag for fellesskapet men ikke for de enkelte
beboere.

Borettslaget har en egen nettside med informasjon til
beboere pad www4blocks.no, samt en uformell
Facebook-gruppe for nabokontakt.

Gjennomfgrt/planlagt vedlikehold

- Rekkehusene ble vasket og malt i 2020, og blokkene ble
vasket med drone i 2024. Det har veert noe problemer
med rate rundt vinduer, og de vinduene som var meldt
inn som bergrt av dette ble utbedret i 2024.

- 12021 ble det oppfart nytt sykkelskur ved Breigata 20.
Tilgangen er regulert med adgangsbrikke, og det er ikke
tillatt & oppbevare barnevogner eller lignende i
oppgangene.

- Generalforsamlingen i juni 2025 vedtok en utbygging av
inngangspartiet i Breigata 12. Prosjektet har en
kostnadsramme pa mellom 500 000 og 1500 000
kroner. Formalet er a gke sikkerheten og redusere
problemer med ugnskede personer i inngangspartiet. |
tillegg er det planlagt en starre vedlikeholdsjobb pa alle
tre heisene i 2025/2026, hvor baerebeltet mé byttes, noe
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som forventes & medfgre en betydelig kostnad.

- 12026 vil belysningen i bakgérden bli skiftet ut, og
enkelte lamper i blokkene vil ogsa bli erstattet.

- Det er vedtatt & bygge ut inngangspartiet i Breigata 12
som fglge av hensetting av gjenstander og ugnsket
opphold, noe som har veert til sjenanse for beboerne.
Tidspunkt for giennomfaring er ikke fastsatt, men det
antas at arbeidet vil bli utfgrt i Igpet av 2026. Kostnadene
for tiltaket er innarbeidet i budsjettet.

- Styret har en vedlikeholdsplan for de kommende arene.
Blant tiltakene som er planlagt innenfor en
femarsperiode er rens av ventilasjonskanaler, maling av
oppganger og trapper, samt en vurdering av rekkverket
pé takterrassen.

- Det er avdekket en mulig feilkonstruert lgsning pa
rekkehusene, hvor det sannsynligvis vil veere behov for
utskifting av deler av takpapp og beslag i alle oppganger.
Det kan ogsé bli behov for ytterligere tiltak. Dersom det
blir ngdvendig med mer omfattende utskifting, kan
kostnadene veere av en slik stgrrelse at det kan medfgre
okt laneopptak eller hgyere felleskostnader. Per i dag
anses dette ikke som ngdvendig, ettersom det ble utfgrt
midlertidige utbedringer i 2025 som forventes & holde i
flere &r, frem til det blir aktuelt med stgrre vedlikehold av
samtlige tak.

Kommende 5-&rs periode

- Ventilasjonsrens av kanaler til tak

- Maling oppganger og trapper i blokkene

- Heyden pa rekkverk takterrasse pé nr. 20 bgr vurderes
- Det vurderes maling av bygg de kommende arene

Nyttig info:

- Borettslaget har elektronisk lasesystem,
kameraovervaking av fellesarealer og et felles
brannvarslingsanlegg i blokkene (rekkehusene har eget
ansvar).

- Det er ikke tillatt & bruke kullgrill, verken pa private
balkonger eller felles takterrasser.

- Feilaktig avfallshandtering, som & etterlate
bygningsavfall eller gjenstander i fellesomrader, kan
medfare et gebyr pa 2 000 kroner.



- Det fglger av borettslagets hjemmeside at det skal
varsle styret og ev. hgre om oppussingen er
sgknadspliktig

Forretningsfgrer: Asker og Baerum Boligbyggelag BA

Borettslagets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring
ASA

Polisenummer fellesforsikring: 93323768

Husdyr: Det er ikke tillatt & holde husdyr uten styrets
forhédndsgodkjenning. Godkjenning er avhengig av at
husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre
brukere av eiendommen. Det skal heller ikke veere mer
enn to

husdyr prhusstand. Ekskrimenter fra husdyr skal fjernes
fra fellerarealer og bakgard.

Forkjgpsrett: Borettslaget praktiserer ikke forkjgpsrett

Styregodkjennelse: Styret skal godkjenne nye
andelseiere.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Arsresultatet for
2023 viser et overskudd pa om lag 5,57 millioner kroner,
mens resultatet for 2024 endte med et overskudd p& om
lag 7,24 millioner kroner. For 2025 er det budsjettert med
et arsoverskudd pa om lag 5,85 millioner kroner.

Vedtekter/husordensregler

Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og

dugnader
Eier har ansvar for vedlikehold av egen terrasse,
herunder temming og rengjgring av sluk,. Det
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gjennomfgres felles dugnad én gang i aret, normalt i mai.

Energimerke
Energikarakter: B

Energifarge: Lys grgnn

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte. Selger har fylt ut
fullstendig energiattest, som er lagt ved salgsoppgaven.
Megler patar seg ikke ansvar for informasjonen som
fremgar av energiattesten.

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:
- Vannbaren varme tilknyttet radiatorer
- Elektrisk gulvvarm pa bad

Hvis et rom pa visningen mangler fast installert
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at det arlige stremforbruket i 2025 var
ca. 2445 kWh. Det er viktig & merke seg at
energiforbruket kan variere fra husstand til husstand.

Regulerings og arealplaner

Ny kommuneplan fra 23. september 20150slo kommune
har vedtatt en ny kommuneplan som kan f& betydning
for en rekke eksisterende reguleringsplaner i kommunen.
For informasjon om eventuelle arbeider eller prosjekter i
naerliggende omrader, anbefales det & gjgre sgk i Oslo
kommunes portal for saksinnsyn:https://
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www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/.
Kommuneplaner:

- KDP-IT: Flate: Omrédeavgrensning for indre Oslo.
Kommunedelplan for torg og mgteplasser.

Eiendommen er regulert til Bolig/forretning/kontor og
byggegrense, jf. S-4177. For mer informasjon om
reguleringsforhold, kontakt megler eller sgk pa
saksnummer, adresse eller gérds- og bruksnummer pa
Plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Pagéende plansaker i neeromrade:

- Saksnummer 201603972: Lilletorget 3. GNR. 208 BNR.
379 Hensikten er & legge til rette for oppfaring av et
nybygg (kontor m.m). Detaljeregulering. Status: Under
behandling

- Saksnummer 202103235: Schweigaards gate 10 med
flere (Galleri Oslo). Detaljeregulering. Status: Under
behandling

Pagéaende byggesaker i neeromréde:

- Saksnummer 202519331: Breigata 18 - 20 - Innvendig
endring i neeringslokaler. Status: Under behandling

- Saksnummer 202506561: Breigata 12 - 20 Forespgrsel
om mulig ulovlig bruksendring til neeringslokaler. Status:
Under behandling

- Saksnummer 202511355: Motzfeldts gate 5 og Breigata
19-23 - utskifting av vinduer. Status: Under behandling

- Saksnummer 202517518: Norbygata 17 og Motzfeldts
gate 7 - utskifting av vinduer. Status: Under behandling

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: P4 eiendommen er det
tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som falger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny
hjemmelshaver:

301/230/470:

16.12.2009 - Dokumentnr: 969062 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:0301 Gnr:230 Bnr:20

16.03.2010 - Dokumentnr: 196669 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 1

Formal: Neering

Sameiebrgk: 3363/41630

Snr: 2

Formal: Neering

Sameiebrgk: 2215/41630

Snr: 3

Formal: Samleseksjon bolig

Sameiebrgk: 36052/41630

Gjelder denne registerenheten med flere

Legalpant: Borettslaget har legalpant pa inntil 2G som
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at
borettslaget har prioritet over tinglyste lan nér det gjelder
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene fgr
andre kreditorer, selv om de har lan registrert pa andelen.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private. Adkomst til
eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Borettslaget er etablert for at
andelseierne selv skal bo i boligene, og ikke som
investeringsobjekter for utleie. Saknader om utleie blir
som hovedregel avslatt, med mindre det foreligger et
lovpalagt krav om godkjenning etter borettslagsloven.
Borettslaget tillater ikke korttidsutleie giennom Airbnb
eller lignende tjenester utover det som fglger av
lovverket, og det tilrettelegges heller ikke for slik
virksomhet.



Diverse

Borettslagsmodellen innebzerer at borettslaget eier
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets
fellesgjeld, men de ma dekke borettslagets lzpende
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som
fglge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom
borettslaget sitter péa fraflyttede og/eller usolgte andeler,
mé dekkes av de gvrige andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pé
dekning av felleskostnader og andre krav fra

borettslaget, pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kjgper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kjgpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakten kan besiktiges
hos eiendomsmegler fgr bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Foto: Joakim Karlsen.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet
boligselgerforsikring.

Boligkjgperforsikring: Kjgper har anledning til & tegne
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boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven faglger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra S6derberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem &arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa https://
www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skal
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pa informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for a veere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.
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Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gierne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger a kjgpe uten a ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pé forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinaer
gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere far de gir bud.

Slitasje og bruk

Det mé ogsa forventes at eiendommer som har veert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kjgper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kjgper far handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkér avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

Pa grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere ma ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som naeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp — definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
neeringsvirksomhet.

En eiendom anses a ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pa bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
péavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal p& minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker - definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

Kjaperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kjspere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn pé nettannonsen pa "gi bud" knappen



eller via hiemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.

Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsa ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
banklID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kjgpsfullmakt m& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter
oppfordres til & inngi bud via eiendomsmegler.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud mé& ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
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forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal sa snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & veere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret ma betales samlet fra en norsk
bankkonto. Overfgringer fra utlandet aksepteres kun
unntaksvis, og kun dersom dette er forhandsavtalt med
megler i forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gijennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gijennomfart
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Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, m&
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfare, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerklaering.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 43 710,34
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/overtagelser: kr O pr. stk.
Markedspakke: kr 24 850

Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9 900
Grunnpakke bolig Info: kr 14 300
Eierskiftegebyr: kr 6 725

Rabatt (interigrveileder): kr - 3 500

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse

er estimert til ca. kr 34 025,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 141 785,34
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
gjennomfgres, har megler krav pé rimelig vederlag for
medgatt tid og for utfert arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
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Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Didrik Tollefsen
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
didrik.tollefsen@emera.no

TIf: 469 28 782

Jenny Alise Fredriksen

Jurist | Eiendomsmegler
jenny.alise.fredriksen@emera.no
TIf: 975 33 540

Ansvarlig megler
Francis Johansson-Merrick

Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.,johansson-merrick@emera.no
TIf: 951 97 652

Meglerforetaket
Emera Nol AS

Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 222 52 222

Salgsoppgavedato

17.02.2026

Samarbeidspartnere og
tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vare
samarbeidspartene er:



Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsé inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

Hvilke produkter/tjenester kigper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.
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BREIGATA 20

VEDLEGG



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260019

Selger 1 navn Selger 2 navn

Kristofer Henrichsen Vilde Elin Andreassen

Gateadresse

Breigata 20

Poststed

OsLO 0187

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2020 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B |

Antall maneder | 11 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

] Nei Ja

Beskrivelse Liten skade pa fuge pa baderomsgulv. Har blitt utbedret.

Initialer selger: KH, VEA 1
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21

22

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

Svar |Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse | Bytting av blandebatteri og dusjhode i 2020, og utbedring av gulvfuge 2026

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ va
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

Svar | Nei

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

] Nei Ja

Beskrivelse | Det var lekkasje i boden i borettslaget hgst 2022.

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?

M 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 [1Ja

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 | Borettslaget har hatt jevnlig kontroll av ventilasjon og radiatorer.

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

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [1Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Rekkverk pa takterrassene ble oppgradert (gkt hgyde) i 2022
Arbeid utfert av | Regi av Borettslaget

Initialer selger: KH, VEA
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Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei 1 va

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ Ja

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

Er det foretatt radonmaling?

M Nei 1 va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

Nei [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

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

M Nei [ va

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

M Nei [ Ja

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

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei [ va

Initialer selger: KH, VEA
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Tilleggskommentar

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet forst 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 paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
* mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

nar salget skjer som ledd i sikredes nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

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

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

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

] Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjop av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet 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 & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: KH, VEA
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Nabolagsprofil

Breigata 20 - Nabolaget Gronland/Urtehagen - vurdert av 362 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Enslige Veldig trygt 67/100

e Studenter

Naboskapet
e Godt voksne aboskape

Hoflige 57/100

Kvalitet pa skolene
Offentlig transport Bra 53/100

&2 Hausmanns bru

Totalt 9 ulike linjer .
Aldersfordeling

Grenland
Linie1,2,3,4,5

Nybrua i Storgata
Linje 11,12,17,18

Oslo S/Bussterminal

T-bane, buss, flytog, tog, trikk
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Oslo S

Totalt 24 ulike linjer Omréade Personer Husholdninger
Il Grenland/Urtehagen 3754 2104
[ Oslo og omegn 999 185 490708

| Norge 5425412 2654586

Skoler

Vahl skole (1-7 kl.) 7 min #&

203 elever, 13 klasser 0.6 km Barnehager

Toyen skole (1-7 kl.) 10 min & Breigata barnehage (1-5 ar) 1Tmin &
342 elever, 19 klasser 0.8 km 27 barn 0.1 km

Lakkegata skole (1-7 kI.) 11 min & Mosaikk Urtehagen barnehager (3-5&r) 2 min 4
451 elever, 23 klasser 0.9 km 61 barn 0.1 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 16 min & Lille Grenland barnehage (1-2 ar) 2min &
431 elever, 30 klasser 1.3 km 25 barn 0.2 km

Jordal skole (8-10 kl.) 20 min &
617 elever, 44 klasser 1.6 km

) . . Dagligvare
Hersleb videregaende skole 8 min &

Elvebakken videreg&ende skole 11 min 4 Bunnpris Urtekvartalet
576 elever 0.9 km Sendagsépent

Meny Grenland

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet 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




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

o Grenlands Tor
1. Gaende °

@ Vitusapotek Grenland Basar
2. Tog/t-bane

3. Buss ) .
Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Kollektivtilbud M 38%i barnehagealder
. W 36%6-12ar
Veldig bra 94/100 B 14% 1315 &
W 13%16-18 4r
Matvareutvalg

Stort mangfold 90/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Familiesammensetning

Sport

@ Jensens Have ballbinge
Ballspill

Urtehagen ballokke
Ballspill

Harald's Gym

Fresh Fitness Gronland

Boligmasse

[l 100% blokk

«Flott nabolag, glad for at jeg
bor her.»

Sitat fra en lokalkjent

Enke/Enkemann

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet 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
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Tilstandsrapport

EEE Andelsleilighet
@ Breigata 20, 0187 OSLO (I 0SLO kommune
FH gnr. 230, bnr. 470

# Andelsnummer 79

Sum areal alle bygg: BRA: 70 m? BRA-i: 65 m?

f_ﬂj akstkonsulent1
L Wi werdsetter din bolig!

stkonssentl.re

Befaringsdato: 09.02.2026 Rapportdato: 16.02.2026 Oppdragsnr.: 13350-3138 Referansenummer: FY5060

Foretak: Takstkonsulentl AS Takstingenigr: Kenneth Pettersen

Takstkonsulent1

= Vi verdsetter din bolig!

BN

Miljofyrtarn’

TIf. 69 14 43 00 - www.takstkonsulentl.no

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

Takstkonsulentl AS ble omdannet fra et enkeltpersonsforetak i 2019. Enkeltpersonsforetaket ble opprettet i 2014. Bedriften og
de ansatte er medlem av Norsk Takst og de ansatte har alle utdanning fra Fagskulen Vestland, bygningssakkyndig.
Sertifiseringen er innenfor omradet Boligtaksering og omfatter: Verditakst, Tilstandsrapport, Boligsalgsrapport, Forhandstakst,
Byggelansoppfelging og Reklamasjonsrapport. Av erfaring kan vi vise til 40 ar i byggebransjen som tgmrer og taktekker med fag-
og mesterbrev i taktekkerfaget. Selskapet ble omdannet til AS i 2019.

TAKSTSAMVIRKE
fiebemntthing 7 s LS

Rapportansvarlig

Kenneth Pettersen
Uavhengig Takstingenigr
kh@takstkonsulentl.no
90140918

l ' LBl
Norsk takst X 4
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Breigata 20, 0187 OSLO Takstkonsulent1 AS
Gnr 230 - Bnr 470 Vesterheimsveien 2 2l Raedey
0301 OSLO 1712 GRALUM

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?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til

avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller

4 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Saerlig 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

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

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart 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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Breigata 20, 0187 OSLO Takstkonsulent1 AS
Gnr 230 - Bnr 470 Vesterheimsveien 2 i Rt
0301 OSLO 1712 GRALUM

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal 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 & 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.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader I
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 & 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

900
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Breigata 20, 0187 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 230 - Bnr 470 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Beskrivelse av eiendommen

Bygningen ble bygget i 2009 Boligen er oppfort etter
byggeforskrifter som gjaldt pa oppfgringstidspunktet.
Navaerende eier overtok boligen i 2020 og har siden den gang Lovlighet Gatilside
gjort oppgraderinger som herunder nevnes med bl.a.

Forutsetninger og vedlegg Gatil side

- Sparklet og malt alle lister i leiligheten hgst 2020.

- Byttet handtak og sparklet ramme til terrassedgr var 2020.

- Plassbygd garderobeskap mars 2020.

- Byttet blandebatteri og dusjarmatur var 2020.

- Malt soverom hgst 2020.

- Lagt nytt parkettgulv var 2021.

- Pusset opp gang (malt vegger og byttet taklys) sommer 2022.
- Vedlikeholdt og beiset terrasse 2020 og 2024.

- Malt stue februar 2024.

- Lagd nye sokkel-skuffer til kjgkken februar 2024.

All ovennevnte oppussing er gjort av ikke-faglzerte.
Informasjon gitt av eier fgr befaring.
Andelsleilighet - Byggear: 2009

UTVENDIG G til side

Takterrasse i trekonstruksjoner pa ca. 25 m?, Tett
rekkverksbrystning av gesimskasse med rustfrie handlgpere.

Boligblokk over 7 etasjer, samt underetasje. Gulv mot grunn er av
betong. Grunnmur er i baerende konstruksjoner og skillende dekker
hovedsakelig av betong og stalkonstruksjoner. Yttervegger av
pusset og malte flater samt trekledning. Tilneermet flat
takkonstruksjonen utvendig tekket med asfalttakbelegg/takfolie
(ikke besiktiget).

INNVENDIG Ga til side

Himlinger med malt betong og malte plater. Vegger med malte
plater. Gulv med 1-stavs eikeparkett. Takhgyden ble malt i gangen
til: 2,25 m og i stue/kjgkken til: 2,44 m.

VATROM G til side

Bad: Himling med malte plater. Vegger med fliser. Gulv med fliser,
elektrisk gulvvarme. Innredet med klosett, servant nedfelt i laminat
benkeplate med underskap, speilskap m/lys og dusjhjgrne med
svingbare glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin. Balansert
ventilasjon.

KJBKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Heltre benkeplate med
nedfelt vaskekum. Belysning og plate over benkeplaten. Integrert
koketopp, stekeovn og oppvaskmaskin. Ventilator over kokeplass.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Vannbaren varme tilknyttet radiatorer. Elektrisk gulvvarme pa bad.

Arealer G4 til side

Oppdragsnr.: 13350-3138 Befaringsdato: 09.02.2026 Side: 5av 17
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Breigata 20, 0187 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 230 - Bnr 470 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

o
Antall

- TGO: Ingen awvik
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.

Andelsleilighet

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 6. etasje > bad > Tilliggende konstruksjoner Satilside
vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

o Vatrom > 6. etasje > bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
@ vatrom > 6. etasje > bad > Overflater Gulv Ga til side
o Vétrom > 6. etasje > bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
Oppdragsnr.: 13350-3138 Befaringsdato: 09.02.2026 Side: 6 av 17

98



Breigata 20, 0187 OSLO Takstkonsulent1 AS
Gnr 230 - Bnr 470 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Tilstandsrapport

ANDELSLEILIGHET

Byggear Kommentar
2009 Hentet fra Ambita/Norges
Eiendommer.
UTVENDIG
Vinduer

Vinduer med 3-lags isolerglass fra byggear.

Dgrer

Lyd- og brannklassifisert entrédgr. Balkongdgr med 2-lags isolerglass fra byggear.

- Balkongdgren er sparklet i karmen etter en tidligere skade.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sydvendt takterrasse i trekonstruksjoner pa ca. 25 m2. Tett rekkverksbrystning av gesimskasse med rustfrie handlgpere.

Andre utvendige forhold

Boligblokk over 7 etasjer, samt underetasje. Gulv mot grunn er av betong. Grunnmur er i baerende konstruksjoner og skillende dekker hovedsakelig av
betong og stalkonstruksjoner. Yttervegger av pusset og malte flater samt trekledning. Tilnaermet flat takkonstruksjonen utvendig tekket med
asfalttakbelegg/takfolie (ikke besiktiget).

INNVENDIG
Overflater

Himlinger med malt betong og malte plater. Vegger med malte plater. Gulv med 1-stavs eikeparkett. Takhgyden ble malt i gangen til: 2,25 m og i
stue/kjgkken til: 2,44 m.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av betong.

Oppdragsnr.: 13350-3138 Befaringsdato: 09.02.2026 Side: 7 av 17
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Breigata 20, 0187 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 230 - Bnr 470 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Tilstandsrapport

Innvendige dgrer

Glatte innerdgrer.

Andre innvendige forhold

Elektrisk oppvarming. Elektrisk gulvvarme pa bad.

VATROM

6. ETASJE > BAD
Generell

Himling med malte plater. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med klosett, servant nedfelt i laminat benkeplate med
underskap, speilskap m/lys og dusjhjgrne med svingbare glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin. Balansert ventilasjon.

6. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Himling med malte plater. Vegger med fliser.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgrad settes av hensyn til alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr vurderes tiltak for & begrense den direkte vannpakjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i vatsonen som fglge av alder pa fliser og
tettesjikt. Enkelt tiltak kan vaere 3 sette inn et dusjkabinett.

6. ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Flislagt gulv med elektrisk gulvvarme. Det er malt 20 mm hgydeforskjell/fall til sluk fra dgrterskel.

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

Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgraden settes av hensyn til alder.

Konsekvens/tiltak
o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt pke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Det bgr vurderes tiltak for & begrense den direkte vannpakjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i vatsonen som fglge av alder pa fliser og
tettesjikt. Enkelt tiltak kan vzere 3 sette inn et dusjkabinett.

6. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er nyere stalsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Oppdragsnr.: 13350-3138 Befaringsdato: 09.02.2026 Side: 8 av 17
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Breigata 20, 0187 OSLO Takstkonsulent1 AS
Gnr 230 - Bnr 470 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Tilstandsrapport

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

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

¢ 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.

6. ETASIE > BAD

Sanitzerutstyr og innredning

Innredet med klosett, servant nedfelt i laminat benkeplate og underskap, speilskap m/lys og dusjhjgrne med lys. Opplegg for vaskemaskin.

6. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon.

6. ETASJE > BAD
G Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke ble vurdert hensiktsmessig som fglge av alder og at det ville veert symptomer i bygningskroppen om det skulle vaert
noen lekkasjer e.l.

Arstall: 2026 Kilde: Andre opplysninger: Vurdert av
bygningssakkyndig pa befaringsdagen.

KIBKKEN

6. ETASJE > OG STUE/KJ@KKEN
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Heltre benkeplate med nedfelt vaskekum. Belysning og plate over benkeplaten. Integrert koketopp, stekeovn og
oppvaskmaskin. Ventilator over kokeplass.

6. ETASJE > OG STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.
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Breigata 20, 0187 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 230 - Bnr 470 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Tilstandsrapport

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Plastrgr (rgr-i-rgr). Vannledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa vannledningene skal kartlegges, kan
dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr av plast. Avlgpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa avigpsledningene skal kartlegges,
kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon.

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmtvann.

Vannbaren varme

Vannbaren varme tilknyttet radiatorer.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til d 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 pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Automatsikringer. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset
kontrollert i forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kompetanse. Pa generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av
autorisert firma.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2009

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

Oppdragsnr.: 13350-3138 Befaringsdato: 09.02.2026 Side: 10 av 17

102



Breigata 20, 0187 OSLO Takstkonsulentl AS
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Tilstandsrapport

Ukjent

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

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Hardet veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden p3 elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fijerne kapslinger?

Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Leiligheten har hatt flere eiere, ukjent hva som er gjort av tidligere eier da det ikke foreligger dokumentasjon/samsvarserklzeringer pa hele
det elektriske anlegget.

Det anbefales derfor alltid utvidet kontroll da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt
[ TR ‘}lﬂ; bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRAe | || Balkong g 1 (BRA-i)
[ | /:] L Bod
p— Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
= B bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e S IH inN (BRA-€) slik som for eksempel boder
¢ e 44—
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod | (BRA-b) boenheten(e)
Bad Wit | I
/‘,‘ Teknisk stue
/ rom -
/ » ;glr;gisgearzil Arealet av terrasser, 3pne balkonger
B 1 : p e
B 3 Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje >
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sarasde (GUA) (areal med lav takhayde).
.
e e Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
| BRA - i \ maleverdig areal, som skyldes skratak
Innglasset > BRA-b a
balkong og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
P og kun sammen med BRA-i, for eksem-
tolei Gaiiseiieon pel der gulvfiaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplassi felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig a8 male opp n@yaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Andelsleilighet

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm eSS ?fBIZa)Ikongareal
6. etasje 65 65 25
Kjeller 5 5
SUM 65 5 25
SUM BRA 70
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Entré, bod/garderobe, bad, 2 soverom,
6. etasje .
og stue/kjpkken
Kjeller Bod
Kommentar

Hva som inngar i beregning av BRA-i er vist pa BRA-tegning med gul fargekode og heltrukken rgd linje. Innvendige sgyler for konstruksjon og
sjakter (markert med kryss) er medtatt. Innhukk i dgr mot terrasse og inngang er medtatt. Leilighetens geometri og sjakter er kontrollert mot
original byggetegning og avviker noe.

Leiligheten disponerer 1 bod:
- Bod kjeller: 4,7 m2 BRA-e

Det gjgres seerskilt oppmerksom pa at ekstern bod som er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa fellesareal, men disponeres av denne
leiligheten.

Denne boligen har Romly verifisert areal.

Arealet i denne boligen er polygonberegnet av Romly og illustrert med fargekoder pa tegning etter gjennomfgrt 3D-laserskanning. Plantegning
viser situasjon som bygget med romgeometri og veggtykkelser. Plantegning er maleverdige sa lenge den ikke endres. Det anbefales alltid a ta
kontrollmal pa stedet ved bestilling av innredningselementer, bytting av vinduer ol. Annet filformat, snitt eller 3D-modell kan bestilles pa
www.romly.no
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Til stede
Kenneth Pettersen

Dato
09.2.2026

Kristofer Tvedt Henrichsen

Matrikkeldata

bnr. fnr.

470

Kommune
301 OSLO

gnr.
230

Adresse
Breigata 20, 0187 Oslo

Hjemmelshaver
Borettslaget 4 Blocks, org.nr. 992820462

Andelsobjekt

Boligselskap Leil. nr.

/Borettslaget 4 Blocks

Org.nr.
992820462

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Andel fellesformue

Rolle
Takstingenigr

Kunde

snr.

Andel fellesgjeld

Areal Kilde Eieforhold
788.8 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Eier av adkomstdokumenter
Vilde Elin Andreassen og
Kristofer Tvedt Henrichsen

Forretningsfgrer
Asker og Baerum
Boligbyggelag AL

79 68 508 31.12.2025 1585056 31.12.2025

Kommentar

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer).

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie

Protector Forsikring ASA

Kommentar
Det forutsettes at boligen er fullverdi forsikret.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar

Tegninger
Forretningsfgrer

3D-scan, Romly

Oppdragsnr.: 13350-3138

Befaringsdato: 09.02.2026

Status Sider Vedlagt
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

«For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lgnnsomme. Hva det vil koste a 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 tienesteyter.

*\/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.

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

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

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

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hgyttalere, 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 utfert nar det ikke

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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 & undersake
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

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

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

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

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

*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, primaert 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 gjenvaerende 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 gulvhegyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal veere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses

der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det

er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav

takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &

kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i

BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilharer

boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette

kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023

og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

*Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940

(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 13350-3138

Befaringsdato: 09.02.2026

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

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som
andelseier. Normalt utgjer dette alt innenfor leilighetens/andelens
vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles
tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu vurderes
dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Det anbefales pa generelt grunnlag a sette seg inn i borettslagets
vedtekter vedr. ansvarsfordeling av vedlikeholdsplikter.
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Adresse
Breigata 20, 0187 OSLO

Dato for energimerking

16.02.2026

Bygningskategori
Boligblokker

Gardsnummer
230

Seksjonsnummer

3

Merkenummer

Energiattest-2026-260070

Bygningsnummer
81816794

Bruksnummer
470

Bruksenhetsnummer

H0602

@ Energikarakteren

Energiattest

ml[o]/0)
N

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear
2009

Bruksareal

63,0 m?

Oppvarmet etasje
1

Oppvarming
Elektrisitet, Fjernvarme

Ventilasjon
Balansert ventilasjon

Bygningstype
Leilighet

Oppvarmet bruksareal

63,0 m?

Bygningsmateriale
Betong

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
76,65 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar
76,65 kWh/m?

Totalt levert pr. ar
7 646 kWh
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Breigata 20, 0187 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vegger
Nei

Vindu
Nei

Gulv
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Ytterderer
Nei

Energibruk
Nei

Lekkasjetall
Nei

Solceller
Nei
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Breigata 20, 0187 OSLO

v— Tiltak

Tiltak utendears

Tiltak 1: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Snesmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@gsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbearsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefgler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 2: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak 3: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 4: Montere automatikk pa utebelysning

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

Brukertiltak

Tiltak 5: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 6: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 8: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.
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Tiltak 10: Tiltak utendars

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

Tiltak 11: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 12: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 13: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tiltak 14: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 17: Individuell varmemaling i flerbolighus

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

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spersmal om energiattesten

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfering av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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

https://www.enova.no




\ Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Vibeke Kolstad Dato utkjert: 10.02.26 Side 1 av 2
Borettslaget 4 Blocks Var ref.: 241/79
Breigata 20 Type: Frittstaende borettslag
0187 OSLO Eiere: Kristofer Tvedt Henrichsen, Vilde Elin Andreassen
Organisasjonsnr: 992 820 462 Andelsnr: 79
[1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 19 558
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader: ~ Renter og omkostninger IN 1 6272
Kabel-tv/bredband 149
Avdrag IN 1 6 241
Avdrag lan felles 90
Felleskostnader 1 5361
Renter og omkostninger lan felles 33
Fijernvarme 1412
[2: Registrerte endringer felleskostnader
Neste endring: 01.03.2026 Tot. utg. i kr.: 19 338
Felleskostnader:  Renter og omkostninger IN 1 5448
Kabel-tv/bredband 149
Avdrag IN 1 6 845
Avdrag lan felles 90
Felleskostnader 1 5361
Renter og omkostninger lan felles 33
Fjernvarme 1412
|3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (lan): 1 585 056 Gjeld siste arsoppg.: 1609 086
Klient ajourf. lan: 126 283 276,07 Klient gj. s. arsoppg.: 108 604 931

Spesifikasjon av lan:

Lanenummer: 11501672 7, Husbanken
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 10.02.2026: 4.13% pa.
Antall terminer til innfrielse: 56
Saldo per 10.02.2026: 21 768 503
Andel av saldo: 0
( siste termin 01.02.2040 )

Lanenummer: 11501674 3, Husbanken
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 10.02.2026: 4.13% pa.
Antall terminer til innfrielse: 54
Saldo per 10.02.2026: 29 601 472
Andel av saldo: 0
( siste termin 01.08.2039 )

Lanenummer: 11501775 8, Husbanken
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 10.02.2026: 4.13% pa.
Antall terminer til innfrielse: 58
Saldo per 10.02.2026: 53 751 814
Andel av saldo: 1 585 057
( siste termin 01.08.2040 )

|4: Szerskilte opplysninger

Styreleder: Parmdeep Singh
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\ Bolig_;opplysning_]er:

Saksbehandler: Vibeke Kolstad Dato utkjert: 10.02.26 Side 2 av 2

Borettslaget 4 Blocks Var ref.: 241/79
Breigata 20 Type: Frittstaende borettslag
0187 OSLO Eiere: Kristofer Tvedt Henrichsen, Vilde Elin Andreassen

Organisasjonsnr: 992 820 462

|4: Seerskilte opplysninger

Adresse: Breigata 12
Postnr/-sted: 0187 OSLO

E-post: styret@4blocks.no
Webside: http://www.4blocks.no/

Parkering: Ingen parkering til eie eller utleie i borettslaget

Borettslaget har i generalforsamling i 2020 vedtatt IN-ordning. Den kom pa plass 1/5-21. Innfrielser kan foretas 2 ganger i aret; 1/5- og
1/11. Pengene ved en innfrielse ma vaere pa borettslagets konto innen 10 dager for fristen for innfrielse. Kontakt forvalter dersom du
ensker & innfri din andel av fellesgjelden. Borettslaget betaler et a-kontobelgp hver maned til fiernvarme. Fjernvarme avregnes ved
arsslutt, og beboer vil enten bli fakturert eller kreditert basert pa forbruk beregnet av Ista.

Husdyrhold: Det er ikke tillatt & holde husdyr uten skriftlig tillatelse fra styret. Maks. to husdyr pr.husstand.
|6: Ligning - 2025

Gjeld: 1609 086 Andre inntekter:
Annen formue: Utgifter: 74 527
[8: Bygning/eiendom
Gards/bruksnr: 230/469
Feste/eiet tomt: Eiet
[9: Forsikring

Forsikret i: Protector Forsikring ASA Polisenr: 3441588




VEDTEKTERFOR
BORETTSLAGET4BLOCKS

etter lov om burettslag av 6. juni 2003 nr 39.
Vedtatt pa generalforsamling 19.12.2006. Endret pa ordinzr generalforsamling 03.05.2012,
pa ekstraordiner generalforsamling 18.9.2018 og pa ordiner generalforsamling 13.5.2019, pa
ekstraordinar generalforsamling 08.09.2020 og ordinr generalforsamling 25.05.2023.

1 Innledende bestemmelser

1.1 Borettslagets firma og formal
Borettslagets navn er Borettslaget 4 Blocks. Lagets forretningskontor er i Baerum kommune.

Garasjeenheten pa eiendommen er utskilt med eget gards- og bruksnummer, og faller utenfor
borettslaget.

Lagets formal er a gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett). Laget kan
ogsa drive annen virksomhet som har sammenheng med boretten. Laget kan ogsa oppfare
andre bygninger eller anlegg, for eksempel garasjer, til andelseiernes felles benyttelse.

1.2 Ansvarsbegrensning
Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld.

1.3 Diskriminering

I disse vedtektene kan det ikke settes vilkar for a veere andelseier som tar hensyn til
trosbekjennelse, hudfarge, sprakkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell
legning, leveform eller orientering, og slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn
til & nekte godkjenning av en andelseier eller bruker eller ha vekt ved bruk av forkjgpsrett.

2 Andeler, andelseiere og eierskifte

2.1 Andeler

Borettslaget bestar av 98 andeler, palydende NOK 5000,- per andel. Det skal veere knyttet en
andel til hver bolig. Hver andelseier kan bare eie en andel, og kun fysiske personer kan vere
andelseiere.

Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses det
som om bruken er overlatt til de som bor, og man ma fglge reglene for overlating av bruk, se
punkt 3.

2.2 Eierskifte

Styret skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes nar det foreligger saklig
grunn til det. Er ikke en melding om nektelse kommet frem til erververen senest tjue dager
etter at sgknad kom frem til laget, skal godkjenning regnes for a vere gitt. Erververen har
ikke rett til & ta boligen i bruk fgr godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig avgjort at
erververen har rett til 4 erverve andelen.'

' Er det reist spksmal om nektelsen av godkjennelse eller reist innvendinger mot et salgspalegg etter brl. § 4-18,
kan tingretten i kjennelse fastsette at erververen mot sikkerhetstillese kan bruke boligen til spgrsmalet er
rettskraftig avgjort.

Side 1 av 10
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Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling
av felleskostnader frem til spgrsmalet om godkjenning er endelig avgjort.

For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier, kan laget ved forretningsfgrer
beregne seg et gebyr pa opp til fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen.

3 Bruk av andelen

3.1 Andelseiers rett til bruk

Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i laget og rett til & bruke fellesarealer pa vanlig
mate.

3.2 Overlating av bruk til andre

En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre uten
samtykke fra borettslaget.

Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for
inntil tre ar, dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller nedstigende
linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste
to arene. Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til
gir saklig grunn til det, eller dersom vedkommende ikke fyller kravene til & veere andelseier.

En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre
dersom
- andelseieren skal vere midlertidig borte som fglge av arbeid,
utdannelse, militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, eller slektninger i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen
= det gjelder bruksrett som noen har krav pa etter ekteskapsloven § 68 eller
husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til gir saklig
grunn til det.

Har laget ikke svart pa sgknad om godkjenning av bruken innen en maned etter at sgknaden er
kommet frem til laget, er brukeren & anse som godkjent.

Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av
boligen overfor laget, og plikter & gi styret melding om hvor man er a fa tak i.

Senest samme dag som leiligheten overtas av leietaker, skal styret motta kopi av signert
utleiekontrakt. Utleiekontrakten bgr vere utformet 1 samsvar med standard leiekontrakt som

kan innhentes fra var forretningsfgrer eller en tilsvarende kontrakt. Andelseier plikter & gjgre
leietaker kjent med bade vedtekter og husordensregler.

Side 2 av 10
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3.3 Bruk av takterrassen

Andelseier i andelene 602 og 703 i Breigata 20 har enerett til bruk av areal pa tak utenfor
sine andeler pa ca 25 m2 slik inngjerding viser. Andelseier skal vedlikeholde gjerde,
innvendige flater som gulv og vegger og skal rengjgre sluk. Andelseier har plikt til & slippe
borettslaget/ sameiet inn pa terrassen for utbedring eller annet vedlikehold. Andelseier har
ikke rett til & installere faste installasjoner pa terrassen ( for eksempel pergola eller parabol).
Eventuell installasjon av markise eller screens skal fglge borettslagets retningslinjer.

Andelseier i andel 1 i Breigata 12 har enerett til bruk av platting utenfor sin andel. Andelseier
skal vedlikeholde plattingen og eventuelt gjerde og rengjgre sluk. Andelseier har plikt til &
slippe borettslaget/ sameiet inn pa arealet for utbedring eller annet vedlikehold. Andelseier har
ikke rett til & installere faste installasjoner (for eksempel pergola eller parabol).

4 Bruksrett og vedlikehold

4.1 Andelseiers bruk

Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene pa en god mate, og bruken ma ikke pa
urimelig eller ungdvendig vis vere til skade eller ulempe for de andre andelseierne. Boligen
kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig.

Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjennomfgre ngdvendige tiltak pa eiendommen
som trengs pa grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

Styret fastsetter vanlige ordensregler.
Det er ikke tillatt & holde husdyr uten styrets forhandsgodkjenning. Godkjenning er avhengig

av at husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre brukere av eiendommen.”

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som vindusruter,
rgr, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten omfatter
ogsa om ngdvendig reparasjon eller utskiftning av slikt som rgr, ledninger, inventar, knuste
ruter, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige dgrer med karmer, men ikke utskifting av vinduer og ytterdgr til
boligen, eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner og rgr
eller ledninger som er bygget inn 1 berende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter
ogsa utbedring av tilfeldig skade.

Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Oppdager andelseier skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre, plikter
andelseieren straks & sende melding til borettslaget.

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglge av at andelseieren
ikke oppfyller sine plikter eller ellers pafgrer skader pa Borettslagets eller andre andelseieres
eiendom sine, jfr. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.

> Selv om det er vedtatt forbud mot husdyrhold, har brukeren av en bolig rett til & holde dyr dersom gode grunner
taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

Side 3 av 10
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Andelseier er herunder ansvarlig for at til enhver tid brannvarslingsanlegg i egen leilighet er
tilkoblet, samt at rgkvarsler og brannslukningsutstyr er i orden.

Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold, medregnet reparasjon og utskiftning, selv
om dette skulle vert utfgrt av forrige andelseier.

Andelseiere av rekkehus plikter fglgende:

- Skifte filter i ventilasjonssystemet i deres andel 2 ganger pr ar (var og hgst). Borettslaget
forestar innkjgp av filter. Dersom filter ikke er skiltet 2 ganger pr ar vil ikke borettslaget
bekoste reparasjoner og annet vedlikehold dersom ventilasjonsaggregatet stopper eller blir
defekt

- Vedlikeholde og male innvendig pa sin takterrasse

- Vedlikeholde, beise og bytte eventuelle terrassebord pa sin markterrasse.

- Rense sluk pa takterrassen minimum en gang pr ar. Dersom det blir vannskader i rekkehuset
som fglge av tett sluk eller mistanke om tett sluk vil ikke disse skadene bli dekket av hverken
forsikringsselskap eller borettslaget.

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt

Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand sé langt plikten ikke
ligger pa andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles rgr, ledninger kanaler og andre felles
installasjoner som gar gjennom boligen. Laget har rett til a fgre nye slike installasjoner
gjennom boligen dersom det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller andre brukere av
boligen.

Andelseierne skal gjgre boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og
utskiftninger for dem styret utpeker. Ettersyn og utfgring av arbeider skal gjennomfgres slik at
det ikke er til ungdig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen.

4.4 Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av faste installasjoner (som parabol/antenne,
solskjerming som markise/screen, aircondition, varmepumpe m.m) endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger osv. skal skje etter en samlet plan vedtatt av
generalforsamlingen. Skal noe slikt arbeid utfgres av andelseier selv, ma det kun skje etter
forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes og borettslagsloven
krever generalforsamlingens samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er gitt. Dette gjelder
selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Sgknad eller melding til
bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret fgr byggemelding kan sendes.

Det er ikke tillatt & lede avtrekk fra ventilator/vifte til felles ventilasjonsrgr eller ut til
yttervegg.

4.5 Andelseiers plikter i forbindelse med skadedyr

Andelseier plikter & holde boligen i en slik stand at faren for skadedyr minimeres. Andelseier
plikter & bekjempe skadedyr sa snart de er oppdaget i egen bolig. Fordi skadedyr lett sprer seg
til andre leiligheter, plikter den enkelte andelseier straks a gi melding til borettslaget ved
mistanke om utgy eller skadedyr i egen bolig eller annen andelseiers bolig. Andelseiere plikter
a gjgre boligen tilgjengelig for befaring og detektering av autorisert firma for
skadedyrbekjempelse. Ved bekreftelse av skadedyr i boligen, ma dette bekjempes av
autorisert firma for skadedyrbekjempelse. Utgiftene til bekjempelse av skadedyr dekkes
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normalt av andelseier. Andelseiere som ikke overholder pliktene nevnt overfor eller utviser
uaktsombhet kan bli holdt erstatningsansvarlig.

4.6 Bygningsmessige endringer

En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa eiendommen som er
ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.
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1. Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og
andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens eksterigr —
herunder oppsetting av private radio- og TV antenner, markiser etc., er ikke tillatt uten styrets
forutgdende samtykke.

2. Forandring av boligens planlgsning, herunder bruksendring av rom i leiligheten,
krever styrets samtykke, for tiltak iverksettes. Tiltak iverksatt uten slik samtykke kan
kreves tilbakefart.

3. Styret kan kreve fremlagt dokumentasjon som viser at arbeid som bergrer el., rgr og
ventilasjon er forskriftmessig utfgrt. Dette samme gjelder evt. ngdvendig offentligrettslige
tillatelser, f. eks. fra bygningsmyndighetene.

5 Felleskostnader

5.1 Definisjon - inndriving - fordeling
Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte bolig,

sa som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter og offentlige
avgifter med mer.

Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de forfaller.
Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver maned betale et
a kontobelgp fastsatt av styret. Endring av a kontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds
skriftlig varsel.

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra retningslinjer som fremgar av
bygge og finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de
andelseiere det angar.

For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til enhver tids
forsinkelsesrente etter gjeldende lov.?

5.2 Panterett

Laget har lovbestemt panterett pa beste mulige prioritet i andelen for krav om felleskostnader
og andre krav som fglger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som svarer
til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet da tvangsdekning besluttes
gjennomfgrt. Pantekravet foreldes to ar etter at det skulle vert betalt, og dersom dekningen
ikke blir gjennomfgrt uten ungdig opphold.

5.3 Eiendomsskatt

I den grad borettslaget er skyldig eiendomsskatt for enkeltandeler, skal dette dekkes av den
enkelte andelseier.

s Per vedtakstid er det lov av 17.12.1976 nr. 100
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6 Generalforsamling

6.1 Generalforsamlingen

Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen. Ordineer
generalforsamling holdes hvert ar innen utgangen av juni. Ekstraordinar generalforsamling
skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar revisor eller minst to andelseiere som til
sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de
gnsker behandlet.

6.2 Deltakelse pa generalforsamlingen

Alle andelseiere har rett til & delta pa generalforsamling, med forslags-, tale-, og stemmerett.
Hver andelseier har en stemme, selv om andelseieren har flere andeler.

Styreleder og forretningsfgrer plikter & veere tilstede pa generalforsamlingen, med mindre det
er apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan ha med seg et
ekstra husstandsmedlem, som sammen med styremedlemmer og leiere av bolig, har rett til &
vere tilstede pa generalforsamlingen og rett til a uttale seg.

6.3 Fullmektiger og radgivere

Andelseiere har rett til & mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og
datert fullmakt. Fullmakten ansees a gjelde fgrstkommende generalforsamling, med mindre
annet fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Andelseiere har rett til a ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til a uttale seg dersom
generalforsamlingen gir tillatelse.

6.4 Habilitet

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming pa generalforsamling om avtale
overfor seg selv eller nerstaende eller i saker om sitt eget eller nerstaendes ansvar, eller om
palegg om salg eller fravikelse av egen andelsbolig. Det samme gjelder for avstemning om
palegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.

6.5 Innkalling til generalforsamling

Innkalling til generalforsamlingen foretas av styret, og skal skje skriftlig til andelseierne med
kjent adresse med varsel pa minst atte dager, hgyst tjue dager. Ekstraordinar general-
forsamling kan, om det er ngdvendig, innkalles med kortere frist, som likevel skal vare
minst 3 dager. Fristene Igper fra innkalling er sendt.

Styret skal pa forhand varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen, og om siste
frist for innlevering av saker som gnskes behandlet. Saker som en andelseier gnsker tatt

opp, skal tas med i innkallingen dersom styret har mottatt krav om det fgr fristen.

Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst to tredjedels flertall,
kunne behandles, ma hovedinnholdet vare angitt i innkallingen.

Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak pa
generalforsamling ikke innkalt, kan en andelseier, et styremedlem, forretningsfgrer eller
revisor kreve at tingretten snarest, og for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling.
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Arsregnskap, styrets arsberetning og revisjonsberetning skal senest atte dager fgr
generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse.

6.6 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
Pa den ordinere generalforsamlingen skal disse saker behandles:

Konstituering.

Godkjenning av styrets arsberetning.

Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregdende ar
- Valg av styremedlemmer
- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

6.7 Moteledelse, flertallskrav og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder, som ikke behgver vare andelseier.

Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjgres alle saker med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved
stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det skal under mgteleders ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak
som gjgres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én
andelseier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal til
enhver tid holdes tilgjengelig for andelseierne.

6.8 Styremedlemmer

Borettslaget skal ha et styre bestaende av minst tre medlemmer. Det kan ogsa velges inntil to
varamedlemmer. Styremedlemmene behgver ikke vare andelseiere, men ma vare myndige.
Styrets medlemmer velges med vanlig flertall av de avgitte stemmene, og tjenestegjgr to ar om
gangen om ikke annet fastsettes av generalforsamlingen. Styrets leder velges serskilt.

6.9 Styrets oppgaver og myndighet

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av
lagets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamling.

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller
vedtak i det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer. Styret er vedtaksfgrt nar mer enn
halvparten av alle styremedlemmene (eventuelt varamedlemmene) er til stede. Vedtak kan
gjores med mer enn halvparten av de navngitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr
mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebarer en endring, ma
likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene (eventuelt varamedlemmene).

Avgjgrelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingene, kan ogsa tas av styret
om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det enkelte tilfelle.

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

O ombygging, pabygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter
forholdene i laget gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,
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- gke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vert tenkt brukt til
utleie,

- salg eller kjgp av fast eiendom,

- ta opp lan som sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning

- tiltak som ellers gér ut over vanlig forvaltning nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for laget pd mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

6.10 Habilitet

Styremedlem og forretningsfgrer ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal som vedkommende selv eller nrstaende har en klar personlig eller gkonomisk
s&rinteresse i.

6.11 Forretningsforer

Laget skal ha en forretningsfgrer med mindre annet er fastsatt i vedtektene. Styret inngar
avtaler om forretningsfgrsel. Avtalen kan sies opp med seks maneders varsel, med mindre
kortere frist er avtalt.

6.12 Misbruk av posisjon i laget

Styret og forretningsfgrer ma ikke gjgre noe som er egnet til & gi visse andelseiere eller
andre en urimelig fordel pa andre andelseieres bekostning. Styret eller forretningsfgrer skal
ikke etterkomme noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller
vedtekter.

6.13 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til 4 bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget far vite om noens
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

7 Mislighold

7.1 Definisjon

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

7.2 Palegg om salg

Dersom en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
pélegge vedkommende a selge andelen, jf. borettslagloven § 5-22 fgrste ledd. Advarsel skal
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve andelen solgt.
Palegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at andelen kan kreves solgt ved tvangssalg
hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn tre maneder
fra palegget er mottatt.

Dersom palegget ikke er etterkommet innen fristen, kan andelen kreves solgt gjennom
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg, sa langt de passer.
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7.3 Krav om fravikelse (utkastelse)

Dersom andelseierens oppfgrsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er andelseierens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av boligen etter reglene i
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. borettslagsloven § 5-23. Denne regelen kommer ogsa
til anvendelse i forhold til bruker som ikke er sameier (leier eller annen bruker).

8 Diverse

8.1 Bruk av forsikring — dekning av egenandel

Ved skader som skyldes en andelseiers uaktsomhet, eller som en andelseieren pa annen mate
er erstatningsansvarlig for, skal andelseierens forsikring benyttes sa langt den rekker,
inkludert mulig egenandel, fgr borettslagets forsikring benyttes. Nar slik skade dekkes av
lagets forsikring, skal andelseieren erstatte egenandelen og andre direkte utlegg som ikke
dekkes av forsikringen og som er en fglge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om
skaden oppstar pa fellesareal eller i en bolig. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er
forarsaket av noen av andelseierens husstand eller personer som andelseieren har gitt adgang
til eiendommen eller overlatt sin bolig til.

Nar erstatningsansvaret er en fglge av andelseierforholdet, kan lagets legalpanterett etter
borettslagsloven og vedtektenes punkt 5 anvendes.

8.2 Revisjon

Laget skal ha en eller flere registrerte eller statsautoriserte revisorer, som velges av
generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert
regnskapsar

8.3 Endring av vedtekter

Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer
i generalforsamlingen, med mindre loven stiller strengere krav.

8.4 Forholdet til burettslagslova

For sd vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 6. juni 2003
nr. 39.

8.5 Videoovervaking
Styret far fullmakt til & sette opp kameraovervaking der det er ngdvendig.

9 Elektronisk kommunikasjon.

1. All informasjon til andelseier vil bli sendt ut elektronisk per e-post. Den enkelte
andelseier plikter til enhver tid a sgrge for at oppdatert kontaktinformasjon er registrert hos
styret og forretningsfgrer.

2. Den enkelte andelseier kan sgke styret om a bli unntatt bestemmelsen i fgrste ledd, og
dermed motta all kommunikasjon per ordinar post. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig
grunn.
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10 Egenandel ved forsikringsskader

Oppstar skader, skal styret omgéende varsles. Ved skader innenfor den enkelte andelsleilighet
som borettslagets forsikring dekker, belastes andelseier for borettslagets egenandel.
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Husordensregler for Borettslaget 4Blocks

1. Husorden:
Beboerne er ansvarlige for at husorden blir overholdt av husstanden, av fremleietakere eller av andre
personer som er gitt adgang til leiligheten eller garden forgvrig.

2. Fellesrom, inne og ute:
Alle darer inn til oppgangene skal som hovedregel veere lukket og last.

Alle kjellerrom skal veere laste.

Fellesrom, det vil si: kjeller og oppganger skal ikke brukes som lager- eller lekeplass. Det betyr at de
skal veere frie for gjenstander som hindrer atkomst til og fra darer, ganger og kjellerdgrer av hensyn til
brannsikkerheten. Barnevogner kan imidlertid plasseres pa slike arealer, forutsatt at dette ikke
vanskeliggjor ferdselen vesentlig. Fellesarealene ma ikke under noen omstendighet brukes pa en slik
mate at det hindrer fri ferdsel i alle remningsveier, ogsa fra kjeller.

Rayking er ikke tillatt i fellesrom. Dette gjelder ogsa oppganger.

Boder tilhgrer borettslaget og disponeres av beboerne. Det er en betingelse for & kunne disponere
boder, at boden er tydelig merket med leilighetsnummer og er Iast.

Alle har et felles ansvar for at fellesarealer er ryddige.

Balkongene, takterrassene og bakgarden skal ikke brukes til permanent lagerplass for
bygningsmaterialer, avfall eller lignende. Avfall og sigarettstumper skal samles opp og handteres pa
forsvarlig mate.

Oppsetting av utvendige markiser, lamper, kontakter, brevkasser, skilt og lignende, skal ikke skje uten
samtykke fra styret.

Eksplosive, flyktige eller illeluktende gjenstander, vaesker eller gasser tillates ikke oppbevart i leilighet,
balkong, kjeller eller annet fellesrom.

3. Husdyr:
Det er ikke tillatt & holde husdyr uten skriftlig tillatelse fra styret. Det skal heller ikke vaere mer enn to
husdyr pr.husstand. Ekskrimenter fra husdyr skal fijernes fra fellerarealer og bakgard.

4. Melding om feil og skade:

Skade pa innbo og losere dekkes av beboernes egne hjem- og innboforsikring. Uforutsette skader pa
bygningen dekkes normalt av borettslagets forsikring. Skade som oppstar pa eiendom skal alltid
meldes til styret. Skadebegrensende tiltak for borettslagets verdier skal alltid iverksettes sa snart som
mulig. Beboerne ma paregne & skulle betale egenandel ved skade nar gardens forsikring belastes.

5. Kjoreporter:

Av hensyn til sikkerhet for barn som leker og personer som oppholder seg i bakgarden, skal det ikke
veere biltrafikk i bakgarden. Tilgang til kjgreporten gis unntaksvis og i korte perioder i forbindelse med
flytting eller andre tilfeller som gjer det ngdvendig & ha tilgang til & kjere bil. Ved saerlige grunner, for
eksempel medisinske arsaker, og bare etter sgknad til og godkjennelse fra styret, kan det bli gitt
oftere tilgang til kjgreporten. Det blir tatt gebyr for 3 gi tilgang

til kjgreporten
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6. Parkering:
Parkering i bakgarden og i portrommene er forbudt i henhold til skilting, og overtredelse medfarer
borttauing av kjoretayet for eiers regning og risiko.

Sykler settes i stativene anskaffet til slik bruk.

7. Roigarden og i leiligheter:

Det skal veere ro i leilighetene i tidsrommet mellom kl. 23.00 og 07.00. Videre skal det veere ro i
bakgarden mellom kl. 20.00 og 07.00. Dette betyr ikke at det er ulovlig & oppholde seg i garden etter
kl. 20.00, men at det skal vaere ro og orden. Unntatt er varslede fellesarrangementer for beboerne i
borettslaget, da settes tiden til kl. 23.00.

Byggearbeider og oppussing av steyende karakter skal avsluttes innen kl. 20.00 pa hverdager og kl.
16.00 lerdager og sendager. Slikt arbeid kan ikke padbegynnes for kl.10.00 pa lerdag og sendager.

8. Byggearbeider pa leilighetene:

Alle forandringer pa leilighetene skal utfares i trad med bestemmelsene i borettslagets vedtekter og
offentliger krav og regelverk. Forandringer som krever det skal utfares av autoriserte handverkere. Om
endringsarbeidet medfarer tilskitning av trappeoppgang, ma beboeren selv sgrge for tilfredsstillende
vask av den bergrte del av oppgangen.

9. Lys pa fellesomrader:
Lys pa fellesomrader samt i bakgarden skal vaere paslatt i trd&d med innstillingene nar det er markt ute.
Ved mistanke om feil pa tidsbrytere og fotoceller, kontakt styret.

10. Avfallshandtering:

Avfallsbeholder skal kun benyttes til de formal de er oppsatt til. Det betyr at det kun kan kastes
henholdsvis alminnelig husholdningsavfall, restavfall, og papir i disse beholderne. Papir skal kastes i
avfallbeholdere merket papir. Husholdningsavfall, restavfall, skal kastes i avfallsbeholderne merket for
dette. Restavfall skal veere innpakket. Borettslaget er til enhver tid underlagt kommunens regler for
avfallshandtering. Avfallsbeholdene ma ikke fylles med mer enn at lokket kan lukkes og slutter tett til.
Alt annet avfall som mgbler, elektriske artikler, kleer, byggeavfall, mursteiner, maling m.v ma leveres
av den enkelte beboer pa annen mate og i trdd med kommunens regler for dette og for egen regning.

11. Uttey og skadedyr
Den enkelte andelseier plikter straks a gi melding til styret samt utrydde uttey (veggedyr, kakerlakker
mv) , og likeledes rotter, mus og eventuelle andre skadedyr.

12. Brudd pa husordensreglene:
Gjentatte brudd pa husordensreglene kan fare til oppsigelse av leieforholdet og utkastelse/tvangssalg
av leiligheten.

Opprettet april 2011, sist endret pa generalforsamling 14.6.2018
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Ordinaer generalforsamling i Borettslaget 4 Blocks - Mandag 16.06.2025

REGISTRERINGSBLANKETT

Fyll ut oqg lever hele blanketten ved inngangen til mgtelokalet.

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Eierens navn:

Eierens adresse:

Andels / Leilighets nr.:

De som ikke kan mgte pa Ordinger generalforsamling kan mgte ved fullmektig. Dersom De
benytter Dem av denne retten, ma bade ovenstaende registreringsdel og nedenstaende
fullmakt fylles ut.

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til:

a mgte pa Ordinaer generalforsamling i Borettslaget 4 Blocks

Eierens underskrift og dato:

(Eierens underskrift) (Dato)

Hvem kan delta pa Ordinar generalforsamling?

o Alle Andelseiere har rett til & delta i Ordinzer generalforsamling med forslags-, tale-,
og stemmerett.

e Hver andelseier har kun en stemme uansett antall andeler de eier.

e Hvor flere eier en andel i fellesskap, kan det bare avgis en stemme for hver andel.

e Det er anledning til & mgte med fullmakt.

¢ Ingen kan veere fullmektig for mer enn en andelseier.
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Borettslaget 4 Blocks

Til andelseiere og andre med mgterett

Innkalling til ordinaer generalforsamling i Borettslaget 4
Blocks

Det innkalles herved til ordinaer generalforsamling i Borettslaget 4 Blocks

Tid: mandag 16.06.2025 kl. 18:00
Sted: Frivillighetshuset, Kolstadgata 1, Tgyen

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Forslag til vedtak: Forvaltningsradgiver Helge Sundquist foreslas til mgteleder.

1.2 Valg av protokollfgrer

Forslag til vedtak: Forvaltningsradgiver Helge Sundquist foreslas som
protokollfgrer.

1.3 Registrering av stemmeberettigede

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

1.4 Valg av en andelseier til 8 medundertegne protokollen
1.5 Godkjenning av mgteinnkallingen og dagsorden

Forslag til vedtak: Mgteinnkallingen og dagsorden godkjennes.
2. Styret informerer
Forslag til vedtak: Tas til orientering.

3. Arsregnskapet 2024

Se vedlagte arsregnskap med revisjonsberetning.
Regnskapet viser et overskudd p8 kr. 7.240.705.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet godkjennes.
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4.

Ansvarsfrihet for styret

Styret ber om ansvarsfrihet. Innebaerer at styret som utgangspunkt har ansvarsfrihet i
saker de har behandlet. Borettslaget kan imidlertid holde styret ansvarlig hvis de har gitt
feil eller uriktige opplysninger til generalforsamlingen.

Forslag til vedtak: Ansvarsfrihet for styret godkjennes.

5.

Godtgjorelse til det sittende styre

Forslag til vedtak: Styret far kr 200.000 til intern fordeling.

6.

Saker fra styret

6.1 Fullmakt til & nedbetale OBOS-ldnet

Bakgrunn: I 2019 hadde ikke borettslaget penger til & dekke Igpende utgifter etter
flere &r med store utgifter og det ble besluttet at det var behov for & ta opp et 1an pa
kr 1.000.000 for 8 handtere Igpende og ngdvendige utgifter.

Status i dag: Det har blitt jobbet mye med bedring av likviditet, samtidig som det
ved flere anledninger har dukket opp uforutsette, store kostnader som har gjort det
vanskelig 3 tilbakebetale dette 1&net i sin helhet. Styret vurderer likviditeten Igpende,
0g ser na at borettslaget naermer seg en situasjon der nedbetaling kan gjennomfgres.

L&net som ble inngdtt er utenfor Husbanken, og derfor p& andre vilkdr. Lanet har
6,2% rente opp mot de andre I8nene som har 4,5% rente. Vi har betalt ned over
halvparten, sa restgjeld er p.t. 446 000kr. Om vi hadde hatt mulighet til & nedbetale
I&net n&, vil vi spare ca 50 000 kr i renter og gebyr mellom n8 og I&nets avtalte
avslutning i 2029 med ndvaerende rentesats. Styret ma vurdere likviditeten og andre
prosjekter fgr nedbetaling.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen gir styret fullmakt til 8 nedbetale nevnte
1&n nar likviditeten tilsier det.

Styrets innstilling: Styret gnsker 8 gjennomfare denne nedbetalingen sa snart det
lar seg gjgre, men det er ogsd noen vurderinger rundt planlagt
vedlikehold som ma gjgres for dette kan betales. Det gnskes
derfor en fullmakt fra generalforsamlingen til & gjennomfgre
denne nedbetalingen ndr styret ser at dette kan gjennomfgres.

6.2 Fullmakt til gjennomfgring av vedtatt utbygging av
inngangsparti i Breigata 12

Bakgrunn:

P& generalforsamlingen i 2020 ble det gitt fullmakt til & bygge ut inngangspartiet i

Breigata 12 og oppfgre sykkelskur i bakgdrden, med en samlet kostnadsramme p8

700 000 kr. Sykkelskuret ble ferdigstilt kort tid etter, og vi fikk innvilget stgtte fra Oslo

kommune for dette.

Bygging av sykkelskuret hadde fgrsteprioritet, og mens dette pagikk ble ulike
Igsningsforslag for utbygging av inngangspartiet tegnet av arkitekter, og det er brukt
en del tid pd sgknad og dialog med Oslo kommune for & fa det godkjent.

Siden utbygging av inngangspartiet har vist seg & bli ganske dyrt og ikke kunne
gjegres innen kostnadsrammen fra generalforsamlinga, er andre tiltak blitt utprgvd
som belysning, justering av lukketider pa dgrene vare, avtale om at parkeringsgarasje
skal veere natteldst og lignende.

Tiltakene har ikke vaert nok, og problematikken med ugnskede personer som seerlig
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pa nattetid bruker det skjermede omradet framfor dgra var til opphold med sprgyter
og andre ting som ligger igjen, er fortsatt et problem.

Status i dag:

Styret mener at problemstillingen med ugnskede personer som oppholder seg foran
innangsdgra og som medfgrer ubehagelige situasjoner for beboerene vére ikke kan
Izses pa szerlig andre mater enn utbygging.

Styret mener det nd er et bedre tidspunkt 8 gjennomfgre det gjenstdende tiltaket -
utbyggingen av inngangspartiet i Breigata 12 - slik det ble vedtatt i 2020.

Kostnadsramme:

Det foreligger flere ulike alternativer - fra enkel utbygging rent for gking av sikkerhet
til en mer omfattende Igsning hvor det arealet som skapes blir brukt til noe nyttig for
borettslaget - som toalett for handtverkere (eller beboere som skal pusse opp badet
sitt) til utleiehybel for beboere som har besgk.

Estimater for ombygging spriker fra 500.000 kr til 1.500.000 kr, men det
understrekes at dette er grove estimater og vil endre seg da byggebransjen har
hyppige justeringer av priser for tiden, saerlig p& grunn av kostnad pa materiale. Det
vil legges vekt pa & holde nivaet s& lavt som mulig.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & gjennomfgre
utbygging av inngangspartiet i Breigata 12, i trad med tidligere
vedtak og innenfor kosthadsrammen kr. 500.000 til kr.
1.500.000.

Styrets innstilling: Selv om det allerede foreligger et vedtak, gnsker styret en
oppdatert fullmakt til 8 sette i gang tiltaket. Det er naturlig &
forvente at kostnadsnivaet vil vaere hgyere enn i 2020, og
styret vil innhente pristilbud fgr eventuell igangsetting.
Gjennomfgring forutsetter at tiltaket lar seg realisere innenfor
en gkonomisk forsvarlig ramme for borettslaget.

7. Budsjettforslag for 2025
Se vedlagte budsjett for 2025. Budsjettet viser et overskudd p8 kr. 5.849.755.

Renter og avdrag tilhgrende IN-I8n justeres i trdd med renteendringer og innfrielser.
Innbetalinger til fiernvarme justeres gjennom 8ret basert pa antagelser om totale
kostnader ved &rsslutt.

Forslag til vedtak: Styrets forslag til budsjett tas til orientering.
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8. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Parmdeep Singh
Styremedlem, Inger Tone Kleven
Styremedlem, Silje Fossgy
Styremedlem, Andreas-Johann Ulvestad
Styremedlem, Lis-Iren Kjaeran Pedersen
Styremedlem, Mark Kagabo Kibibiro
Styremedlem, Kiran Altaf

Varamedlem, Mats Brekke
Varamedlem, Kamran Nabi

8.1 Valg av styreleder
Styreleder Parmdeep Singh er ikke p& valg, sitter til 2026.

8.2 Valg av styremedlemmer

Silje Fossgy er ikke p& valg, sitter til 2026.

Inger Tone Kleven er ikke pa valg, sitter til 2026.
Kiran Altaf er ikke p5 valg, sitter til 2026.

Mark Kagabo Kibibiro er pa valg.
Andreas-Johann Ulvestad er pd valg.

Lis-Iren Kjeeran Pedersen er pa valg.

8.3 Valg av varamedlemmer
Kamran Nabi er p8 valg.

Mats Brekke er pa valg.

8.4 Valg av valgkomité

Styret har siden forrige arsmgte hatt fullmakt til & utnevne valgkomite.
Styret gnsker at kandidater melder seg til valgkomiteen til dette drsmgtet.

Protokoll fra ordinzer generalforsamling vil bli publisert pd Min Side:

https://abbl.bbl.no/minside

Med vennlig hilsen
Borettslaget 4 Blocks
Styret
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Borettslaget 4 Blocks

Styrets orientering om aret som har gatt og om fremtiden

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaer generalforsamling har boligselskapets tillitsvalgte vaert fglgende:

Styreleder, Parmdeep Singh, Breigata 12

Styremedlem, Inger Tone Kleven, Breigata 12
Styremedlem, Silje Fossgy, Breigata 20

Styremedlem, Andreas-Johann Ulvestad, Breigata 14 C
Styremedlem, Lis-Iren Kjeeran Pedersen, Breigata 12
Styremedlem, Mark Kagabo Kibibiro, Breigata 20
Styremedlem, Kiran Altaf, Breigata 18

Varamedlem, Mats Brekke, Breigata 14 F

Varamedlem, Kamran Nabi, Breigata 14 A
Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrselen er i henhold til kontrakt utfgrt av Asker og Baerum Boligbyggelag
(ABBL). Boligselskapets revisor er KPMG AS, v/ Svein Wiig.
Bygninger og forsikringer

Boligselskapet bestdr av 98 andeler. Selskapets navn er Borettslaget 4 Blocks med org.nr.:
992820462 i Oslo kommune.

Forsikringer.
Selskapets eiendom er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA. Polisenummeret er 93323768.

Forsikringen er en fullverdiforsikring, d.v.s. at erstatningsbelgpet ved totalskade skal
tilsvare kostnadene ved & gjenoppfgre en ny bygning av samme standard og stgrrelse, etter
dagens byggeskikk.

Ved skade skal denne meldes inn til Gjensidige. Dette er noe som gjgres av styret.
Egenandelen ved skader vil normalt utgjgre kr 12.000.

Forsikringen omfatter ikke innbo og Igsgre. Den enkelte eier m& selv tegne innboforsikring.
Salg/refinansiering

For verdivurdering i forbindelse med salg eller refinansiering, ta kontakt med ABBL
Eiendomsmegling tIf. 67 57 40 50.

ABBL Eiendomsmegling har oversikt over alle leiligheter som selges i ditt boligselskap.
Overdragelse/utleie av seksjon skal meldes til styret.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt & arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.
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Borettslaget 4 Blocks bruker ABBLs HMS system som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljg og sikkerhet.

Regnskapet for 2024

Regnskapet viser et overskudd pa kr 7.240.705.

Generelt er inntekter og kostnader i store trekk som forventet. Bortsett fra arbeid pd tak pa
rekkehus som ble budsjettert med kr 1.000.000 hgyere p8 grunn av informasjon styret satt
pé da budsjettet ble utarbeidet. Underveis i arbeidet fikk styret noe endret informasjon og
omfang av arbeidet ble redusert. Viser til avsnitt om gjennomfgrt vedlikehold.

Det har ikke inntruffet forhold etter regnskapsarets utgang som er av betydning for
bedgmmelsen av sameiet, og som ikke fremkommer av rsregnskapet med tilhgrende
noter.

Styrets arbeid

Styret har i Igpet av aret fulgt opp daglig drift og vedlikehold i borettslaget, handtert
henvendelser fra beboere, og hatt jevnlig dialog med vaktmester, leverandgrer og
héndverkere. Vi har jobbet med flere vedlikeholdsprosjekter, behandlet forsikringssaker, og
tatt stilling til reklamasjoner og utbedringer. I tillegg har vi planlagt fremtidige tiltak og hatt
fokus pd & sikre en god og trygg bomiljg for alle beboere.

Utfgrt vedlikehold / innkjgp 2024

Ventilasjon i borettslaget

Det har veert enkelte feil i ventilasjonsanlegget i Breigata 12, som nd er utbedret av
Hamstad - var faste serviceleverandgr for ventilasjon. En defekt vifte ble byttet ut.

I blokkene Breigata 18-20 har det ogsa veert problemer med ugnsket lukt i enkelte
leiligheter. Dette antas & skyldes naeringsvirksomheten i lokalene under boligene. Vi er i
dialog med utleier, men prosessen gar dessverre tregt. Saken er meldt inn til kommunen,
og vi hdper de kan bistd oss videre.

For & sikre best mulig luftkvalitet i leilighetene, skiftes filtrene i ventilasjonsanlegget fire
ganger i dret.

Rekkehusene har egne ventilasjonsaggregater, og andelseiere er selv ansvarlige for 8 bytte
filtre to ganger arlig. De far disse utlevert fra styret. Dersom vedlikeholdsplikten ikke
overholdes, eller det er gjort inngrep i strid med vére retningslinjer, kan merkostnader for
utbedringer bli fakturert den enkelte andelseier.

Mer informasjon om ventilasjon og godkjente kjokkenhetter finnes pd var nettside:
www.4blocks.no

Varme

Varmen har i hovedsak fungert godt det siste aret, med kun noen f3 tilfeller av driftsstans.
Det oppsto enkelte oppstartsproblemer da Holter startet opp varmeanlegget fgr vinteren.
Det ble da avdekket en feil pé’l en shuntventil, som fgrte til redusert varmeleveranse fra
Celsio. Feilen ble rettet etter noen dager, og anlegget har siden fungert som det skal.

Varmeanlegget ble som vanlig gjennomspylt, og det gjennomfgres filterskift flere ganger i
3ret for 8 sikre god gjennomstrgmning og optimal drift.

Vinduer og dgrer

Et vindu som hadde fatt omfattende rateskader er nd utbedret. I tillegg har vi utbedret
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flere balkongdgrer, blant annet ved & feste eller bytte ut lgse og knekte lister.

Arbeidet med justering av dgrer og utskifting av vinduer fortsetter fortlgpende. Det gjenstar
fortsatt noen balkongdgrer som trenger justering, og dette vil bli fulgt opp videre.

Lys
Det har blitt jobbet med & bytte ut defekte lyspaerer i bakgdrden, men det har vist seg
vanskelig @ skaffe riktige lyspaerer. Vi fikk tak i noen f&, som ble byttet ut i lgpet av

vinteren.

Det arbeides n8 med & finne nye lamper til bakgdrden som bade gir bedre lys og benytter
lettere tilgjengelige paerer — eventuelt LED.

Det gjenstar ogsa & bytte ut noen lamper inne i blokkene, og dette vil tas samlet med
utskiftingen av utelampene.

VVsS

Det har nylig oppstatt problemer med et avigpsrgr i Breigata 12. Rgret hadde sklidd fra
hverandre, noe som fgrte til vannlekkasje i 8. etasje. Rgret er na satt pa plass igjen.

Takstmann er i gang med & kontakte bergrte andelseiere og kartlegge omfanget av
skadene. Det ble sendt ut informasjon til hele blokka, og andelseiere oppfordres til & melde
fra dersom de oppdager tegn til fukt.

Utbygging ved inngangen til B12

Utbyggingen av inngangspartiet til Breigata 12 ble satt pa vent i fjor, men prosjektet er nd
tatt opp igjen. Det arbeides med & finne en egnet Igsning og forberede innsending av
rammesgknad.

Dette gjgres i samarbeid med Kritt Arkitekter, som ogsd bisto oss i den tidligere fasen.
Rammesgknaden forventes sendt inn etter sommeren.

Kameraovervaking

Det har veert noen tekniske feil pd enkelte av overvakningskameraene i borettslaget. Disse
blir nd gjennomgatt og byttet ut fortlgpende.

Malet er & sikre god dekning og driftssikkerhet, slik at kameraene fungerer som de skal og
bidrar til gkt trygghet i fellesomradene. Vi vurderer ogsd muligheten for & oppgradere
enkelte av kameraene.

Renovasjon

Det har ikke veert noen stgrre utfordringer knyttet til papiravfall det siste ret, i motsetning
til tidligere perioder hvor dette skapte problemer. Dagens Igsning fungerer godt, og det er
derfor ikke behov for endringer s3 lenge rutinene fglges.

Avfallsskuret holdes 18st, og vaktmester sgrger for rydding og sammenpressing av papp to
ganger i uken. Dette bidrar til god orden og at avfall ikke hoper seg opp.

Forsikringssaker

Det siste aret har det vaert flere forsikringssaker, og disse har krevd en del tid og
oppfolging. De fleste skadene gjelder vannlekkasjer og er nd utbedret, eller i ferd med & bli
det.

En lekkasje i taket pd ett av rekkehusene er utbedret av Drogseth Bygg AS. Det ble ogsd
o . . o . . .
pavist tilsvarende mangler pa taket over trappehuset for samtlige rekkehus. Innledningsvis
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ble dette vurdert som alvorlig og kostnadskrevende, men etter grundige vurderinger fra
flere tekkefirmaer og takstmann, konkluderte man med at full utskifting ikke var
ngdvendig. Lokal utbedring er tilstrekkelig for & sikre godkjenning og hindre
vanninntrenging.

Vi arbeider nd med & finne en egnet aktgr til & gjennomfgre disse lokale utbedringene.
I tillegg er det utbedret en mindre skade pa taket til Breigata 20.
ISTA - Individuell maling

I Igpet av 8ret har vi sagt opp avtalen med ISTA om individuell méling av varmtvann og
oppvarming. Dette ble gjort for & unngd automatisk fornyelse av en ny 10-arsavtale, som
0gsa ville ha medfgrt et omfattende og kostbart bytte av sendere i samtlige leiligheter.

Vi har erfart at kostnadene knyttet til mlingene har vaert hgye, og styret har til tider vaert
misforngyd med tjenestene fra ISTA. For gyeblikket har vi kun en Igpende administrativ
avtale med dem, mens vi vurderer videre Igsninger.

Heis

Det har veert behov for flere utbedringer av heisene i borettslaget det siste aret, blant
annet utskifting av slitedeler og komponenter som har sviktet.

En stgrre vedlikeholdsjobb er nd under planlegging for alle tre heisene, der baerebeltet ma
byttes. Dette er en del av vanlig vedlikehold og skjer normalt etter 10-15 &rs bruk,
avhengig av antall kjgreturer. Dette vil vaere en stgrre kostnad.

Vi har mottatt pristilbud fra Schindler og undersgker nd muligheter for & benytte alternative
leverandgrer som kan tilby en bedre pris.

Internett

I Igpet av aret har vi valgt & si opp internettavtalen med GlobalConnect. Bakgrunnen for
dette var endrede vilk8r etter at selskapet kjgpte opp Lynet - noe som ville medfgrt en
betydelig prisgkning for borettslaget.

De nye vilkdrene ga oss anledning til & si opp avtalen innen to maneder, uten & vaere
bundet til den opprinnelige avtaletiden. Styret benyttet denne muligheten for & sikre en
bedre Igsning for beboerne.

Vi har nd inngétt en ny avtale med Blix Solutions, som tilbyr et bedre produkt til lavere
pris.

Planlagt vesentlig vedlikehold i 2025

Planlagt vedlikehold 2025/2026

e Utbedring av heis

« Individuell méling

e Justere dgrer/vinduer

e Tetting av tak rekkehusene.

Kommende 5-ars periode
¢ Ventilasjonsrens av kanaler til tak
¢ Maling oppganger og trapper i blokkene

« Hgyden pa rekkverk takterrasse pa nr. 20 bgr vurderes
 Det vurderes maling av bygg de kommende arene
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Diverse

Arbeidsmiljg

Borettslaget folger arbeidsmiljglovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljg.
Styret er ikke kjent med at det ytre miljg forurenses i vesentlig grad.

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjgr de krav som stilles til de
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av gkonomiske

verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og handtering av utbetalinger.

Kommunikasjon

Styret nds pa e-post styret@4blocks.no.

Borettslaget har egen hjemmeside www.4blocks.no. Denne nettsiden har mye
informasjon om borettslaget - her finnes ogsa kontaktskjema til styret.

Vi kommuniserer med vare beboere i hovedsak pr. e-post. Vi har et nyhetsbrevsystem
hvor vi sender ut informasjon, og oppdaterer adresselistene nar vi far ny informasjon.
N&r det er informasjon som haster eller veldig viktig at alle beboere far med seg, sender
vi SMS til beboerne.

Styret bruker mye tid pa 8 kommunisere med beboere og andelseiere.

Styret har en egen ansvarlig for e-post fra beboere. Andre styremedlemmer bidrar

dersom dette er ngdvendig. Vart mal er & besvare e-post sa raskt som mulig. Styret har
ikke egen telefon.

Borettslaget har ogsd en egen Facebookgruppe, der beboere kan spgrre naboer om hva

enn de finner relevant. Dette er ikke en kommunikasjonskanal til styret.

Valgkomite
Valgkomiteen som ble valgt pa generalforsamlingen i 2024 var:

Det ble ikke valgt noen valgkomite pa sist generalforsamling, da ingen gnsket & ta pa seg
oppgaven. Vi har dog noen beboere som har sagt seg villig til & hjelpe oss i etterkant.

Styrets oppgaver og arbeidsfordeling

Styreleder, Parmdeep: Overordnet ansvar. HMS.
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Silje: Ansvar for gkonomi, samt styremedlem i sameiet Breigata 18 og 20.
Andreas Johan: Ngkler, kameraovervdking, postkassesystemer og hjemmeside
Mark: Forsikring og diverse

Lis-Iren: Jobbet med & finne nye entreprengrer til diverse oppdrag i borettslaget. Samt
diverse

Kiran: Byggeteknisk og diverse.

Det har oppstatt krevende forsikringsskader den siste perioden, og vi har derfor ikke hatt
noen faste ansvarlige for alle. Disse sakene er i stgrre grad fordelt utover

styremedlemmer.

Utenom mgter har styret fortlgpende dialog via e-postliste og chattekanal.

Styrets arbeid er fortsatt krevende med mange Igpende saker som krever tid bade p3
dagtid og kveldstid.

Vi har hatt noe haerverk og andre skader, men hgyt antall forsikringsskader.

Vi opplever ikke like mye hensetting av mgbler og gjenstander som tidligere, men vil
fortsette arbeidet med & fglge dette opp og fakturere andelseiere som setter ting igjen i

fellesomrader.

Vaktmester og renhold

Vi bruker i dag vaktmester Andersen pa vaktmestertjenester. Dette har veert varierende,
Da det igjen har veert en del utskiftninger av vaktmestere. Samt oppgaver som glipper.
Utvendig fellesareal skal bli kontrollert 2 ganger i uka, inkludert sgppel- og pappcontainer.
Andre oppgaver med varierende frekvens rapporteres til styret.

Vi har gjennom vaktmester Andersen ogsa trappevask 1 gang per uke. Matter i heis og
gang byttes jevnlig.

Styret har all kontakt med vaktmester. Beboere som har behov for bistand til

h&ndverkstjenester ma selv engasjere dette.

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)

Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke
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og godkjennelse av leietaker. Sgknadsskjema for utleie/bruksoverlating finnes pd
borettslagets hjemmesider www.4blocks.no Styret behandler sgknad om bruksoverlatelse

i hvert styremgte. Disse avholdes en gang pr. mnd.

Avtale om energiservice

Energikostnadene er en del av de totale felleskostnadene til beboerne. 4 Blocks har avtale
med ISTA AS om leveranse av energiservicetjenester. Dette innebaerer maling og avlesing
av strgm, varme og vannforbruk m.m. i den enkelte boenhet.

ISTA skal avregne faktisk energiforbruk per 8r mot innkrevd a kontobelgp. ISTA sender
avregningen med oversikt over forbruket til forretningsfgrer som deretter avregner dette
mot hver enkelt andelseier. ISTA kan kontaktes vedrgrende spgrsmal om fastsatt a konto,
avregning, samt innhenting av méalerdata i forbindelse med eierskifte. Alle andelseiere har
fatt tilsendt nettilgang for registrering av energiforbruk. Kontakt Ista om dere ikke har
dette.

Det vurderes Igpende om akonto-belgp ma endres.

Styret har ikke enda mottatt grunnlag til fjernvarmeavregning da noen av

mottakerenhetene har sluttet @ fungere. Vi er i dialog med Ista her, og antar det ikke er
lenge til avregning kan skje.

Brannsikkerhet

Ifglge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst en godkjent rgykvarsler i
hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er
borettslagets ansvar 8 anskaffe og montere utstyret, mens det er andelseiers ansvar &
sgrge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Hvis utstyret er defekt, meldes dette
til styret.

Det er ikke tillatt 8 demontere eller koble ut rgykvarsler i egen leilighet. Styret og
vaktmester fglger med pd brannvarslingspanel. Dersom det oppdages feil eller at det er
koblet ut brannvarsler i en leilighet vil styret engasjere var leverandgr Honeywell og
andelseier vil bli fakturert for tilkobling m.m.

Alle leiligheter i Breigata 12, 18 og 20 har brannvarsler tilkoblet felles

brannvarslingssystem. Det er ogsa brannslange eller brannslokningsapparat i alle
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leiligheter. Rekkehusene er ikke koblet til felles brannvarslingssystem og har selv ansvar
for & ha brannvarsler. I rekkehusene er det brannslange i 2. etasje.

Dette er IKKE tillatt & oppbevare propan i kjellerbod. Det er heller ikke tillatt 8 benytte
kullgrill p8 egen terrasse eller felles takterrasser.

Styret arbeider videre med & fa bedret skilting og lys i ngdsituasjoner.

HMS - Helse, miljg og sikkerhet

Internkontroll innebaerer at borettslaget er palagt & vurdere risiko, planlegge, organisere,
utfgre, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet. Styret
ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og
lekeplassutstyr. 4 Blocks har eget HMS internkontrollsystem og det gjennomfgres jevnlige
kontroller.

Borettslaget oppfyller kravene i arbeidsmiljgloven om vern av arbeidstakernes helse og
sikkerhet. Ved innkjgp av tjenester og ved dugnad er det spesielle rutiner som sikrer

forsvarlig HMS. Borettslaget har forsikring som dekker dugnadsarbeid.

Kameraovervaking

Borettslaget har kameraovervaking i visse fellesarealer. All bevegelse inn og ut av
borettslaget, aktivitet pa takterrasser og i boder blir lagret pa et sentralt system.
Borettslaget tar naturligvis personvern serigst, og kamerabilder blir bare brukt ved
undersgkelse knyttet til haerverk, politianmeldelser og andre trygghets relaterte
hendelser.

Kamerabilder blir slettet etter syv dager.
Energimerking
Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa

www.energimerking.no kan andelseieren utarbeide energiattest for sin bolig.

Fysisk sikring

Borettslaget har et eget elektronisk I8sesystem, og alle beboere har ngkkelbrikker som
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sammen med kode gir tilgang. Dette gjgr at ved mistede brikker kan disse lett
deaktiveres. Om feil kode er tastet seks ganger, vil brikken automatisk bli sperret.
Lasesystemet styrer ogsa felles takterrasser og benyttes for 8 tidsstyre nar beboere har
tilgang til disse.

Lasesystemet registrerer alle oppl8singer, men bare andel og ikke person. Av

personvern arsaker har derfor fa personer tilgang til dette systemet, og logger benyttes
bare for undersgkelse av trygghet relaterte hendelser, anmeldelser og problemer som for
eksempel dgrer som ofte stdr &pne, brikker som er mista og lignende.

Av hensyn til barn som leker og fremkommelighet for utrykningskjgretgy har ikke
beboere normalt sett tilgang til kjgreport. Beboere som midlertidig trenger tilgang til
kjgreport kan sende e-post til styret@4blocks.no (minst tre dager fgr behovet, helst enda
tidligere) og kan da mot gebyr fa tilgang til 8 8pne kjgreportene i en tidsperiode. For
eksempel, dersom man skal flytte en helg er det mulig 8 be om tilgang til kjgreportene
hele helga. Styret ma ha en streng praksis pa dette pa grunn av lekende barn i
bakgdrden og framkommelighet for brann- og sykebiler.

Vi anmoder andelseiere som ma ha rask tilgang for 8 kunne levere kjgleskap,
vaskemaskiner og stgrre mgbler om & vurdere 8 benytte inngang gjennom p- huset hvis

det haster.

Boligperm/FDV og vedlikehold

Arbeidet med & publisere FDV informasjon fortsetter (Forvaltning, Drift og Vedlikehold).
Dette er tilgjengelig for beboerne pa vare nettsider, www.4blocks.no, og oppdateres samt
utvides fortlgpende. I utgangspunktet er FDV-dokumentasjon noe som skulle veert
utarbeidet av utbygger og tilgjengeliggjort ved overlevering, men da dette manglet har
styret samlet inn denne informasjonen og tilgjengeliggjort det vi har funnet. Andelseiere
som har funnet mer FDV dokumentasjon bes ta kontakt med styret slik at vi kan f3 til en

mer fullstendig FDV dokumentasjon.

TV-signal og internett

Borettslaget 4 Blocks har ikke kollektiv avtale om TV-signal, men beboere kan selv
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bestille dette fra leverandgrer som levere dette gjennom internett, evt kontakte leverandgr
av nett.

Renovasjon og avfallshdndtering

Borettslaget har store kostnader til renovasjon. Det er ogsd mye ekstraarbeid for var
vaktmester ndr mgbler, hvitevarer, papp m.m. blir satt igjen ved inngangspartier,
kjellerarealer og sgppelskur. Etter at styret innfgrte et gebyr p& kr 2.000 for & hensette
gjenstander eller kaste bygningsavfall i v8re ordinzere avfallsbeholdere har situasjonen
bedret seg.

Beboerne er selv ansvarlig for 8 kjgre bort gjenstander, papp o.l. Det er kun ordinaert
daglig avfall og papir/papp det er plass til i vdre sgppelsystemer. Bygningsavfall o.l. m8
heller ikke kastes i vart sgppelsystem. Renovasjonsetaten vil ikke ta med dette.
Beboere henstilles til & benytte Grgnland mobile avfallsstasjon 1 gang pr uker for & kvitte
seg med stgrre pappesker og annet avfall. Informasjon om ordningen finnes pd vare
hjemmesider www.4blocks.no

Siden 2022 har vi leid komprimatorbil 1 ganger per ar. Dette har medfgrt store

besparelser for oss. Vi har samtidig gjennomfgrt gjenbruksdager og denne Igsningen vil vi
fortsette

med.

Neeringsdelen i B18 — B20
Det er kommet pa plass brannvarsling i naeringsdelen i B18.
Representanter fra styret i borettslaget mgter jevnlig Oslo Eiendomssenter og har

Igpende kontakt der det diskuteres saker av felles interesse.

4 Blocks har Avtaler med eksterne leverandgrer
Holter VVS Rgrleggertjenester og fijernvarmee
Hamstad Ventilasjon Ventilasjon Egner Elektroe
Schindler Heise

GlobalConnect(tidligere Lynet) Internette

Honeywell Brannvarslingssystemere
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L8shuset Larsen Porttelefon, I8sesystem og dgrautomatikke

Arsmeldingen er godkjent av styret.
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Resultatregnskap Borettslaget 4 Blocks, 2024

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024-12 2023-12 2024 2025

Inntekter
Felleskostnader 1 6 266 564 5252943 6 268 000 6 648 744
Annen driftsinntekt 2 11 556 180 10 661 981 10 856 000 11 167 907
Sum inntekter 17 822 744 15914 924 17 124 000 17 816 651
Kostnader
Lennskostnad 3 228 200 228 200 228 000 228 200
Avskrivninger 4 189 139 217 069 189 000 189 000
Kostnad lokaler 5 1966 041 1804 623 2172 500 2 196 000
Verktoy, inventar og driftsmateriale 6 8 532 9759 0 10 000
Reparasjon og vedlikehold 7 1508 838 2 827 750 2510 500 2693 000
Annen driftskostnad 8 1011 831 1138 767 1276 500 1190 500
Sum kostnader 4912 580 6 226 168 6 376 500 6 506 700
Resultat for finansielle poster 12910 164 9 688 756 10 747 500 11 309 951
Finansielle poster
Finansinntekt 9 129 279 104 408 50 000 85 556
Finanskostnad 10 5798 737 4219 384 5041 000 5545752
Sum finansielle poster -5 669 459 -4 114 977 -4 991 000 -5 460 196
Arsresultat 7 240 705 5573779 5756 500 5849 755

Borettslaget 4 Blocks
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Balanse Borettslaget 4 Blocks,

2024

Note Balanse Balanse
2024-12 2023-12

Eiendeler
Anleggsmidler:
Varige driftsmidler
Bygninger/tomter 246 515 000 246 515 000
Driftsl@sare, inventar, verktay, kontor ol 11 337 054 526 193
Sum varige driftsmidler 246 852 054 247 041 193
Finansielle anleggsmidler
Sum anleggsmidler 246 852 054 247 041 193
Omligpsmidler
Fordringer
Restanse innbetalinger 59 658 386 010
Andre fordringer 12 294 214 321 303
Sum fordringer 353 872 707 313
Bankinnskudd, kasse o. 13 5978 460 3769 607
Sum omlgpsmidler 6 332 332 4476 921
Sum eiendeler 253 184 386 251518 113

Borettslaget 4 Blocks
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Balanse Borettslaget 4 Blocks, 2024

Note Balanse Balanse
2024-12 2023-12

Egenskapital og gjeld
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Innskutt andelskapital 14 490 000 490 000
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 14 66 113 016 58 872 311
Sum egenkapital 66 603 016 59 362 311
Gjeld
Langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjon 15, 16 123 199 967 131770 656
@vrig langsiktig gjeld 17 49 205 000 49 205 000
Individuelt 1an 11 399 625 8873740
Sum langsiktig gjeld 183 804 592 189 849 396
Kortsiktig gjeld
Leverandgrgjeld 285 855 277 129
Forskudd innbetalinger 229 879 407 691
Annen kortsiktig gjeld 18 2261045 1621 586
Sum kortsiktig gjeld 2776778 2 306 406
Sum gjeld 186 581 370 192 155 802
Sum egenkapital og gjeld 253 184 386 251518 113

Borettslaget 4 Blocks

Sted:

, dato:

Parmdeep Singh

Styreleder

Silje Fossay
Styremedlem

Andreas-Johann Ulvestad
Styremedlem

Kiran Altaf

Styremedlem

Mark Kagabo Kibibiro
Styremedlem

Lis-Iren Kjeeran Pedersen
Styremedlem

Inger Tone Kleven
Styremedlem

Borettslaget 4 Blocks
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Noter Borettslaget 4 Blocks

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet bestadende av resultatregnskap, balanse og noteopplysninger er avlagt i samsvar med regnskapsloven av 17. juli 1998 og god regnskapsskikk for
sma foretak.

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. Fordringer som skal
tilbakebetales innen ett ar er uansett klassifisert som omlgpsmidler. Ved klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er analoge kriterier lagt til grunn.

Anleggsmidler som garasjer og vaktmesterleilighet vurderes til anskaffelseskost. Starre anleggsmidler som traktor og lignende med begrenset gkonomisk
levetid avskrives planmessig over 5 ar. Mindre anskaffelser, men over kr. 30.000,- avskrives planmessig over 3 ar. Omlgpsmidler vurderes til lavest av
anskaffelseskost og virkelig verdi. Fordringer er oppfert til palydende etter fradrag for forvendtede tap.

Inntekter er resultatfert nar de er opptjent. Det er foretatt avsetning for palepte kostnader som strem, varmtvann og lignende. Vedlikehold kostnadsferes etter
hvert som vedlikehold faktisk er utfort.

| eierseksjonssameier aktiveres ikke eiendommen i balansen, i det eiendommen fremkommer som en ideell andel for den enkelte seksjonseier. Alle utgifter til
rehabilitering og pakostninger kostnadsfgres fortigpede i den perioden tiltakene utfgres. Den verdigkningen som disse rehabiliterings- og pakostningstiltakene
medferer tilfaller den enkelte sameier uten at tiltaket aktiveres i sameiet. | situasjoner hvor slike tiltak finansieres gjennom felles laneopptak i sameiet, vil
laneopptaket fremkomme som gjeld i sameiets balanse og nedbetales gjennom sameiets felleskostnader. | slike tilfelle kan sameiets egenkapital fremsta som
negativ i det eiendelene som er knyttet til tiltaket ikke vil fremkomme i balansen.

Note 1 - Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024-12 2023-12 2024 2025

Felleskostnader bolig 5937 820 4924 199 5938 000 6 320 000

Innbetaling for internett 198 744 198 744 200 000 198 744

Avdrag ordinaere lan 95 000 100 000 95 000 95 000

Renter ordinzere lan 35000 30 000 35000 35000

Sum 6 266 564 5252 943 6 268 000 6 648 744
Note 2 - Annen driftsinntekt

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024-12 2023-12 2024 2025

Salg nekler/handsendere 4717 5251 0 0

Diverse inntekter 15 244 178 904 0 0

Renter og omkostninger IN-lan 5477 568 3925 888 5006 000 5512 584

Avdrag IN-lan 5626 937 6 274 612 5 850 000 5655 323

Nedkvittering av IN andeler 431714 277 325 0 0

Sum 11 556 180 10 661 981 10 856 000 11 167 907
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Noter Borettslaget 4 Blocks

Note 3 - Lennskostnad

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024-12 2023-12 2024 2025
Styrehonorar 200 000 200 000 200 000 200 000
Arbeidsgiveravgift 28 200 28 200 28 000 28 200
Sum 228 200 228 200 228 000 228 200
Note 4 - Avskrivninger
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024-12 2023-12 2024 2025
Avskrivning pa inventar 189 139 217 069 189 000 189 000
Sum 189 139 217 069 189 000 189 000
Note 5 - Kostnad lokaler
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024-12 2023-12 2024 2025
Leie lokale og felleskostnader 0 0 2000 0
Renovasjon, vann, avlgp o.l. 1179 217 986 890 1218 000 1332 000
Vaktmestertjenester 157 999 166 451 158 000 206 000
Lys, varme, energi 148 514 152 065 250 000 150 000
Renhold 208 020 178 850 211 000 218 000
Lepende drifts og serviceavtaler lokaler 234 461 318 367 303 500 250 000
Sommer- og vinterkostnader 37 830 2000 30 000 40 000
Sum 1966 041 1804 623 2172 500 2196 000
Note 6 - Verktey, inventar og driftsmateriale
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024-12 2023-12 2024 2025
Verktgy/materialer 6 341 9759 0 10 000
Driftsmateriale 2190 0 0
Sum 8 532 9759 10 000
Note 7 - Reparasjon og vedlikehold
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024-12 2023-12 2024 2025
Reparasjon og vedlikehold bygninger 1264 430 2597 793 2210 000 1623 000
Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 298 048 176 599 135 000 1 000 000
Reparasjon og vedlikehold uteomrade 23413 33 358 66 500 50 000
Reparasjon og vedlikehold annet 0 0 89 000 0
Forsikringsskadesaker -77 052 20 000 10 000 20 000
Sum 1508 838 2 827 750 2510 500 2693 000
Note 8 - Annen driftskostnad
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024-12 2023-12 2024 2025
Forretningsfererhonorar 248 012 236 696 247 000 260 000
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Noter Borettslaget 4 Blocks

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024-12 2023-12 2024 2025
Note 8 - Annen driftskostnad
Honorar for juridisk bistand 0 0 50 000 50 000
Honorar for teknisk radgivning 0 71273 50 000 50 000
Annen fremmed tjeneste 0 0 5000 0
Mgate, kurs, oppdatering o.l. 0 0 3 000 0
Elektronisk kommunikasjon 1610 1485 10 000 5000
Porto og andre forsendelseskostnader 8 809 7929 9 000 10 000
Elektroniske fellesavtaler 198 744 198 744 200 000 220 000
Kontingent, ikke fradragsberettiget 3600 3400 3500 4000
Gave, ikke fradragsberettiget 0 533 1500 1500
Forsikringspremie 537 865 609 984 683 000 565 000
Styre- og bedriftsforsamlingsmater 252 0 5000 5000
Bank og kortgebyrer 8102 7 558 7 000 10 000
Kostnader for bomiljgtiltak 4 837 1165 2500 10 000
Sum 1011 831 1138 767 1276 500 1190 500
Note 9 - Finansinntekt
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024-12 2023-12 2024 2025
Renter pa restanse 22225 25 260 0 0
Renter plasseringskonto 40 657 18 504 0 0
Finansinntekt 66 397 60 644 50 000 85 556
Sum 129 279 104 408 50 000 85 556
Note 10 - Finanskostnad
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024-12 2023-12 2024 2025
Renteutgifter langsiktig 1an 5798 737 4219 384 5041 000 5545752
Sum 5798 737 4219 384 5041 000 5 545 752
Note 11 - Driftsmidler, inventar , verktoy , kontormaskiner o.l
Vannmaler Uteanlegg Postkassesyster Utemgbler Sykkelskur Sykkelparkering
platting, bod, ink tilskudd
grill
Anskaffelseskost pr.01.01 : 89 575 300 000 249 341 125 687 261 825 169 561
Arets tilgang : 0 0 0 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 89 575 300 000 249 341 125 687 261 825 169 561
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 78 289 240 000 182 850 125 687 161 459 70 650
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfert verdi pr.31.12: 11 286 60 000 66 491 0 100 366 98 911
Arets avskrivninger : 9028 30 000 49 868 13 965 52 365 33912
Anskaffelsesar : 2016 2016 2021 2021 2021 2022
Antatt levetid i ar : 10 10 5 3 5 5
Noten viser estimert saldo pr. 31.12 og arlige avskrivninger
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Noter Borettslaget 4 Blocks

Note 12 - Andre fordringer

Regnskap 2024-12

Regnskap 2023-12

Andre kortsiktige fordringer 203 861 203 861
Erstatningsmessige skader 4010 31099
Fordring eiere 86 343 86 343
Sum 294 214 321 303

Note 13 - Bankinnskudd, kasse og lignende

Regnskap 2024-12

Regnskap 2023-12

Bankinnskudd (driftskto) 4 465 858 3143 930
Sparekonto Boligbanken 1512 602 625 678
Sum 5978 460 3769 607

Skattetrekkskonto viser boligselskapets andel av felles skattetrekkskonto for ABBLs klienter

Note 14 - Egenkapital

Regnskap 2024-12

Regnskap 2023-12

Innskutt andelskapital 490 000 490 000
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital
IB annen egenkapital 58 872 311 53 298 532
Fra arets resultat 7 240 705 5573779
Sum annen egenkapital 66 113 016 58 872 311
Sum egenkapital 66 603 016 59 362 311
Note 15 - Gjeld til kredittinstitusjoner
Balanse Balanse
2024-12 2023-12
OBOS-lan 478 878 572 380
Pantelan 11501672 7 Husbanken 26 959 407 30 252 859
Pantelan 11501674 3 Husbanken 33804 188 36 341 318
Pantelan 11501778 8 Husbanken 61957 494 64 604 099
Sum 123 199 967 131770 656

Eiendommen er stillet som sikkerhet for lanene. Per 31.12 hadde eiendommen og tomten en verdi pa kr. 246.515.000.
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Noter Borettslaget 4 Blocks

Note 16 - Gjeld

Kreditor: Husbanken Husbanken Husbanken OBOS-BANKEN AS
Formal: Etablering brl Opprettelse Etabl borettslag Div vedlikehold
Borettslag

Lanenummer: 11501775 8 11501674 3 11501672 7 98207795895

Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet Annuitet

Opptaksar: 2010 2010 2010 2019

Rentesats: 4.571 % 4.571 % 4.571 % 6.20 %

Betingelser: Etterskudd

Beregnet innfridd: 01.08.2040 01.08.2039 01.02.2040 30.04.2029

Opprinnelig lanebelap: 92 616 000 60 104 000 44 100 000 1000 000

Lanesaldo 01.01: 64 604 099 36 341 318 30 252 859 572 380

Avdrag i perioden: 2 646 605 2537 131 3293 452 93 502

Lanesaldo 31.12: 61 957 494 33 804 188 26 959 407 478 878

Saldo 5 ar frem i tid: 43 058 396 24770 917 20 078 852 0

Andelssaldo 01.01: 1870 180 5919 677 1083 884 0

Innbetalt IN i perioden: 0 913 536 2044 063 0

Nedskrevet andelssaldo i perioden: 76 615 264 469 90 631 0

Andelssaldo 31.12: 1793 565 6 568 744 3037 316 0

Sum pantegjeld for lan: 63 751 059 40 372 932 29 996 723 478 878
Gjeld

Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 11501672 7 12 1999 782 23 997 384

1 1830443 1830443

1 1131 586 1131 586

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 11501674 3 1 1719 598 1719 598

1 1638 992 1638 992

1 1585 254 1585 254

1 1558 386 1 558 386

1 1531517 1531517

2 1477779 2 955 558

1 1445 537 1445 537

1 1397 173 1397173

1 1343 436 1343 436

1 1332688 1332688

1 1235 961 1235 961

1 1209 092 1209 092

2 1123 112 2246 224

1 1069 375 1069 375

2 1026 385 2052770

2 1004 890 2009 780

2 983 395 1966 790

2 961 900 1923 800

2 940 405 1880 810

1 913 536 913 536

1 787 910 787 910

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld Ian 11501775 8 1 1817 211 1817 211
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Noter Borettslaget 4 Blocks

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 98207795895

2
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
2
1
1
2
1
1
2
2
1
1
2
1
1
2
1
1
2
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

= N O W = = 00 = O

1789677
1734610
1679 543
1646 503
1624 476
1569 409
1492 316
1486 809
1453 769
1431742
1404 208
1376 675
1375994
1294 074
1272048
1266 541
1261034
1244 514
1239 007
1233 501
1216 981
1205 967
1200 460
1183 940
1172 927
1145393
1117 860
1112 353
1090 326
1068 300
1062793
1 040 766
1035 259
1018 739
1007 726
991 206
985 699
963 672
936 139
543 085
86 979

7458
6648
5991
5909
5745
5663
5417
5335
5252

3579354
1734610
1679 543
1646 503
1624 476
1569 409
1492 316
1486 809
1453 769
1431742
1404 208
1376 675
1375994
1204 074
2 544 096
1266 541
1261034
2489 028
1239 007
1233 501
2433 962
2411934
1200 460
1183 940
2 345 854
1145 393
1117 860
2224 706
1090 326
1068 300
2125 586
1040 766
1035 259
1018 739
1007 726
991 206
985 699
963 672
936 139
543 085
86 979

111 870
6648
47 928
5909
5745
16 989
27 085
10 670
5252
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Noter Borettslaget 4 Blocks

Gjeld
1 5170 5170
3 5088 15 264
8 4760 38 080
8 4 596 36 768
4 4186 16 744
4 4103 16 412
9 4021 36 189
4 3857 15428
20 3037 60 740
Note 17 - @vrig langsiktig gjeld
Balanse Balanse
2024-12 2023-12
Borettsinnskudd 49 205 000 49 205 000
Sum 49 205 000 49 205 000

Note 18 - Annen kortsiktig gjeld

Regnskap 2024-12

Regnskap 2023-12

Fjernvarmeoppgjer 388 831 503 893
Palgpte renter 954 973 841 880
Forskudd inkassogebyr (mva) 50 50
Annen kortsiktig gjeld 915 000 270 000
Utleggskonto 2190 5763
Sum 2261045 1621 586

Note 19 - Disponible midler

Regnskap 2024-12

Regnskap 2023-12

Disponible midler per 01.01 1B 2170515 3 082 304
Endringer disponible midler:

Arets resultat (se resultatregnskap) 7 240 705 5573779
Tilbakefgring avskrivninger 189 139 217 069
Fradrag for avdrag langsiktig lan -9 002 404 -10 032 702
Opptak lan 2 957 599 3 330 065
Arets endring disponible midler 1195 901 -1 128 858
Disponible midler UB 3 555 554 2170515
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget 4 Blocks.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget 4 Blocks

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Parmdeep Singh (sign.)

Inger Tone Kleven (sign.)

Kiran Altaf (sign.)
Andreas-Johann Ulvestad (sign.)
Mark Kagabo Kibibiro (sign.)
Lis-Iren Kjaeran Pedersen (sign.)
Silje Fossgy (sign.)
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
‘ Sorkedalsveien 6 Fax
Postboks 7000 Majorstuen Int t K
0306 Oslo nternet www.kpmg.no
Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i Borettslaget 4 Blocks

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Borettslaget 4 Blocks™ arsregnskap 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,

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

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene 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 slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the
International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige
etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering
tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Jvrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet 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 hay grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som
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Arendal Hamar
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. Uavhengig revisors beretning - Borettslaget 4 Blocks

eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
ogkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

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

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

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

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

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

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid
revisjonsarbeidet skal utfares. Vi utveksler ogsa informasjon om forhold av betydning som vi har
avdekket i lopet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne
kontrollen.

Oslo

KPMG AS

Svein Wiig
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i Borettslaget 4 Blocks mandag 16.06.2025 kl. 18:00 -
Frivillighetshuset, Kolstadgata 1, Tgyen.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Forvaltningsrddgiver Helge Sundquist ble valgt til mgteleder.

1.2  Valg av protokolifgrer

Vedtak:
Forvaltningsradgiver Kasper Johansen Forsstrgm ble valgt som protokollfgrer.

1.3 Registrering av stemmeberettigede
Vedtak:
Tatt til orientering. Til stede var 17 andelseiere som leverte adgangstegn. Det ble levert 1

fullmakt, totalt 18 stemmeberettigede. Fra ABBL mgtte Helge Sundquist og Kasper
Johansen Forsstrgm.

1.4 Valg av en andelseier til 8 medundertegne protokollen

Vedtak:
Hjalmar Bakke ble valgt til & medundertegne protokollen.

1.5 Godkjenning av mgteinnkallingen og dagsorden
Vedtak:

Mgteinnkallingen og dagsorden ble godkjent.

2. Styret informerer

Vedtak:
Styrets rsmelding ble tatt til orientering.

3. Arsregnskapet 2024

Se vedlagte arsregnskap med revisjonsberetning.
Regnskapet viser et overskudd pa kr. 7.240.705.

Vedtak:
/&rsregnska pet ble godkjent.
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4. Ansvarsfrihet for styret

Styret ber om ansvarsfrihet. Innebzaerer at styret som utgangspunkt har ansvarsfrihet i saker
de har behandlet. Borettslaget kan imidlertid holde styret ansvarlig hvis de har gitt feil eller
uriktige opplysninger til generalforsamlingen.

Vedtak:
Ansvarsfrihet for styret ble godkjent.

5. Godtgjorelse til det sittende styre

Vedtak:
Godkjent. Styret far kr 200.000 til intern fordeling.

6. Saker fra styret

6.1 Fullmakt til & nedbetale OBOS-l&net

Bakgrunn: I 2019 hadde ikke borettslaget penger til & dekke Igpende utgifter etter flere
&r med store utgifter og det ble besluttet at det var behov for & ta opp et 1&n pa kr
1.000.000 for & hdndtere Izpende og ngdvendige utgifter.

Status i dag: Det har blitt jobbet mye med bedring av likviditet, samtidig som det ved
flere anledninger har dukket opp uforutsette, store kostnader som har gjort det vanskelig
3 tilbakebetale dette 18net i sin helhet. Styret vurderer likviditeten Igpende, og ser nd at
borettslaget neermer seg en situasjon der nedbetaling kan gjennomfgres.

L&net som ble inngatt er utenfor Husbanken, og derfor pa andre vilkdr. Lanet har 6,2%
rente opp mot de andre I8nene som har 4,5% rente. Vi har betalt ned over halvparten, s
restgjeld er p.t. 446 000kr. Om vi hadde hatt mulighet til & nedbetale I&net n&, vil vi spare
ca 50 000 kr i renter og gebyr mellom na og I&nets avtalte avslutning i 2029 med
ndvaerende rentesats. Styret m& vurdere likviditeten og andre prosjekter fgr nedbetaling.

Vedtak:

Generalforsamlingen mente at styret ikke behgver generalforsamlingens fullmakt for 8
nedbetale OBOS-I&net, og vedtok enstemmig at punktet ble omgjort til en orienteringssak.

6.2 Fullmakt til gjennomfgring av vedtatt utbygging av inngangsparti i
Breigata 12

Bakgrunn:

P& generalforsamlingen i 2020 ble det gitt fullmakt til & bygge ut inngangspartiet i
Breigata 12 og oppfare sykkelskur i bakgdrden, med en samlet kostnadsramme p& 700
000 kr. Sykkelskuret ble ferdigstilt kort tid etter, og vi fikk innvilget stgtte fra Oslo
kommune for dette.

Bygging av sykkelskuret hadde fgrsteprioritet, og mens dette pagikk ble ulike
Igsningsforslag for utbygging av inngangspartiet tegnet av arkitekter, og det er brukt en
del tid pa sgknad og dialog med Oslo kommune for & fa det godkjent.

Siden utbygging av inngangspartiet har vist seg & bli ganske dyrt og ikke kunne gjgres
innen kostnadsrammen fra generalforsamlinga, er andre tiltak blitt utprgvd som belysning,
justering av lukketider p8 dgrene vare, avtale om at parkeringsgarasje skal veere natteldst
og lignende.

Tiltakene har ikke vaert nok, og problematikken med ugnskede personer som seerlig pa
nattetid bruker det skjermede omrddet framfor dgra var til opphold med sprgyter og andre
ting som ligger igjen, er fortsatt et problem.

Status i dag:
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Styret mener at problemstillingen med ugnskede personer som oppholder seg foran
innangsdgra og som medfgrer ubehagelige situasjoner for beboerene vare ikke kan Igses
pd seerlig andre mater enn utbygging.

Styret mener det nd er et bedre tidspunkt & gjennomfore det gjenstdende tiltaket —
utbyggingen av inngangspartiet i Breigata 12 - slik det ble vedtatt i 2020.

Kostnadsramme:

Det foreligger flere ulike alternativer - fra enkel utbygging rent for gking av sikkerhet til en
mer omfattende Igsning hvor det arealet som skapes blir brukt til noe nyttig for
borettslaget - som toalett for handtverkere (eller beboere som skal pusse opp badet sitt)
til utleiehybel for beboere som har besgk.

Estimater for ombygging spriker fra 500.000 kr til 1.500.000 kr, men det understrekes at
dette er grove estimater og vil endre seg da byggebransjen har hyppige justeringer av
priser for tiden, saerlig pd grunn av kostnad p& materiale. Det vil legges vekt pd & holde
nivaet s& lavt som mulig.

Vedtak:
Forslaget ble stemt over. 14 stemmer for, 2 stemmer mot, forslaget ble godkjent.

Generalforsamlingen ga styret fullmakt til 8 gjennomfgre utbygging av inngangspartiet i
Breigata 12, i tr&d med tidligere vedtak og innenfor kostnadsrammen kr. 500.000 til kr.
1.500.000.

7. Budsjettforslag for 2025
Se vedlagte budsjett for 2025. Budsjettet viser et overskudd p8 kr. 5.849.755.

Renter og avdrag tilhgrende IN-Ian justeres i trdd med renteendringer og innfrielser.
Innbetalinger til fiernvarme justeres gjennom aret basert pa antagelser om totale kostnader
ved 8rsslutt.

Vedtak:
Styrets budsjett for 2025 ble tatt til orientering.

8. Valg

8.1 Valg av styreleder
Styreleder Parmdeep Singh er ikke pa valg, sitter til 2026.

Vedtak:
Styreleder Parmdeep Singh er ikke pa valg, sitter til 2026.

8.2 Valg av styremedlemmer

Silje Fossgy er ikke pa valg, sitter til 2026.

Inger Tone Kleven er ikke pa valg, sitter til 2026.
Kiran Altaf er ikke pa valg, sitter til 2026.

Mark Kagabo Kibibiro er pa valg.
Andreas-Johann Ulvestad er pa valg.

Lis-Iren Kjseran Pedersen er pé’a valg.

Vedtak:

Andreas-Johann Ulvestad ble gjenvalgt for 2 8r, sitter til 2027.

Lis-Iren Kjeeran Pedersen ble gjenvalgt for 2 &r, sitter til 2027.

Mark Kagabo Kibibiro gnsket ikke gjenvalg som styremedlem, men stilte til valg som
varamedlem. Styret vurderte at styreposisjonen ikke behgver & erstattes, og at man
dermed gar ned fra 6 til 5 styremedlemmer.
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8.3 Valg av varamedlemmer

Kamran Nabi er p3 valg.
Mats Brekke er p8 valg.

Vedtak:
Mats Brekke trakk sitt kandidatur.

Kamran Nabi ble gjenvalgt for 1 3r, sitter til 2026.
Mark Kagabo Kibibiro ble valgt for 1 &r, sitter til 2026.

8.4 Valg av valgkomité

Styret har siden forrige 8rsmgte hatt fullmakt til & utnevne valgkomite.
Styret gnsker at kandidater melder seg til valgkomiteen til denne generalforsamlingen.

Vedtak:
Gaute Espeland og Tone Lien ble valgt for 1 &r, sitter til 2026.

Der intet annet fremkommer, var alle vedtak enstemmige.

Generalforsamlingen ble avsluttet kl. 19.30.
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Oslo kommune

KRITT ARKITEKTER AS
Postboks 6796 St Olavs Plass

0130 OSLO

Deres ref:

Byggeplass:

Tiltakshaver:

Soker:

Tiltakstype:

Vir ref (saksnr): 201409050-13
Oppegis alltid ved henvendelse

BREIGATA 12 -20

Plan- og bygningsetaten

Saksbeh: Bjorn Wikan

Eiendom:

KEBABISH ORIGINAL OSLO Adresse:

AFZAL SHAHZAD AHMED
KRITT ARKITEKTER AS

Restauranter/kafé/bar

Adresse:

Tiltaksart:

Dato: 24.03.2015
Arkivkode: 531

230/470/0/0

Postboks 9184 Grenland, 0187 OSLO
Postboks 6796 St Olavs Plass, 0130
OSLO

Oppforing av bygningstekniske
installasjoner

FERDIGATTEST - BREIGATA 12 - 20

Den dokumentasjon som er fremlagt 1 brev av 10.02.2015 bekrefier at alle krav og betingelser som er stilt i
tillatelsen, plan- og bygningsloven og tilharende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlag gis ferdigattesten.

Vedrorende klager pa ventilasjonsanlegg
Plan- og bygningsetaten viser til gjennomfort tilsyn med ventilasjonsanlegget av 03.03.2015. Tilsynet
avdekket ikke avvik fra tillatelser, gjeldende forskrifter eller plan- og bygningsloven. Lukt- og
lydproblemer i leiligheter stammer derfor sannsynligvis fra egne ventilasjonsanlegg i bygget, og saken vil
falges opp i pagdende sak 200603320.

Klageadgang

Dette vedtaket kan paklages, og fristen for a klage er tre uker. Se vére nettsider
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/ for mer informasjon.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter

Tett by

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 24.03.2015 av:

Bjorn Wikan - Saksbehandler
Per-Arne Horne - enhetsleder

Kopi til:

Plan- og bygningsetaten  Besoksadresse:

Vahls gate , 0187

Boks 364 Sentrum

0102 Oslo www.pbe.oslo kommune no

Sentralbord: 02180 DBankgiro: 1315.01.01357
Oslo Kundesenteret: 23491000  Organr: 971 040 823 MVA
Telefaks: 23491001
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KEBABISH ORIGINAL OSLO AFZAL SHAHZAD AHMED, Postboks 9184 Grgnland, 0187 OSLO,
nabedrift@gmail.com

CODEX ADVOKAT OSLO AS, Postboks 8744 St.Olavs plass, 0028 OSLO, oslo@codex.no

Olav Endresen Haukeli, Breigata 12-20, 0187 OSLO, olav@4blocks.no




Plan- og bygningsetaten

BORETTSLAGET 4 BLOCKS
c/o Tone Lien, Olufsborg 7
2409 ELVERUM

Deres ref.: Vér ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 29.11.2024
202105011 - 20 Anna Lytvynenko
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: BREIGATA 12 - 20 Eiendom: 230/20/0/0
Tiltakshaver: BORETTSLAGET 4 BLOCKS Seker: BORETTSLAGET 4 BLOCKS
Tiltakstype: Bod/garasje Tiltaksart: Oppforing

Ferdigattest - Breigata 12 - 20

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om ferdigattest for oppfering av
sykkelskur, mottatt 20.12.2023.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart
Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202105011

Beskrivelse Tegningsnr Dato

Situasjonsplan

Plantegning 31.08.2021

Snitt 31.08.2021

Fasade nordgst 31.08.2021

’ Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo ~ Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Fasade sgrvest 31.08.2021 15/9

Fasade sgrost 31.08.2021 15/10

Fasade nordvest 31.08.2021 15/12

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et soksmaél eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Vennlig hilsen

Anna Lytvynenko - saksbehandler
Mariann Nes - for enhetsleder Victoria Remen Sandnes

enhet byggesaker ytre by sgr




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Kritt Arkitekter AS
Postboks 6796 St.Olavs plass
0130 OSLO

Dato: 31.03.2016

Deres ref.: Var ref.: 200603320-178 Saksbeh.: Bjgrn Wikan Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: BREIGATA 12 - 20 Eiendom:  230/20/0/0

Tiltakshaver: Inka Eiendom AS Adresse: Hausmanns gate 19, 0182 OSLO

Soker: Kritt Arkitekter AS Adresse: Postboks 6796 St.Olavs plass, 0130
OSsLO

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Oppfaring

Ferdigattest - Breigata 12 - 20

Ferdigattesten gis etter anmodning og pd 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 nedvendig 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 folger 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.

Ved nybygg med egen adresse ma sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt
monteres pd godt synlig sted.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for & klage er satt til tre uker etter mottakelse av dette brevet.
Se vare nettsider for mer informasjon https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-

eiendom/klage/

Dersom sluttrapport for avfallshandtering eller forurenset grunn ikke er innsendt ma dette sendes
plan- og bygningsetaten snarest for behandling. Krav om sluttrapportering vil vaere stilt i vedtak
om godkjenning av avfallsplan og i vedtak om godkjenning av tiltaksplan for forurenset grunn

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
Tett by

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tlf: 02 180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tlf: 23491000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA
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Dette dokumentet er elektronisk godkjent 31.03.2016 av:
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Begjaring om oppdeling
i eierseksjoner
[] Begjeering om

Etter tinglysing returneres begjaeringsskjemaet til
Org.nr.: 971 040 823

Oslo kommune,

Plan- og bygningsetaten, reseksjonering
Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo
Kun opplysninger i feltene 1 - 4 registreres i grunnboken
1. Eiendommen som begj®res seksjonert

Kommunenr. | Kommunens navn Gargsnr Bruksnr Festenr. Seksjonsnr.
0301 OosLO 230 430
2. Hiemmelshaver{e)

Fodselsnr/Org.nr. (11/9 siffer) 7 1 Nawn Seksjonsnr. ™[ Ideell andel
992 820 462 Borettslaget 4 Blocks 1M1

LTS

Doknr: 196669 Tinglyst: 16.03.2010
STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

3. Begjaering. Eiend begj=res oppdelt i ksjoner slik det framgér av etterstiende fordelingsliste
S v f]omdl guh (tediar) rlbggr S.nr f‘u'mm__gmk (tablar) Tllofgr 5. f]umausalmk (telbar) leegﬂio— S.nr .ij:nﬂjmc (taflar) 'i:::?ﬁ'a—

areal areal areal i

1 iIN 13363 11 21 31

2 IN 12215 12 22 32

3 1SB 136052 13 23 33

4 14 24 34

5 15 25 35

6 16 26 36

7 17 27 37

8 18 28 38

9 19 29 39

10 20 30 40
sumerex 41630 SUM BREK SUM BRZK SUM BROK
SUM BREK (TELLERE) 41630 = NEVNER | SAMEIEBROKEN

4. Supplerende tekst

0BS | Her paferes kun opplysninger som kan og skal tinglyses.
Ved ksj ing skal de oppgis hva ringen bestér i. E

pa hvilken mate fellesarealene bergres.

©0slo
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5. Egenerkiering

a) E seksjoneringen gjelder planlagt bygning hvor byggetillateise er gitt,
eller

seksjoneringen gjelder bestaende bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter
som er ferdig utbygd.

seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i bygningen.

b)
c)
d)

inndelingen i bruksenheter gir en formalstjenlig avgrensning av de enkelte bruksenheter.

bruksenhetenes formal (bolig eller naering) er i samsvar med gjeldende arealplanformél,
eller
det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven.

XO XXX O

e) ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er nedvendig til bruk for andre
bruksenheter i eiendommen, eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i
eller i medhold av plan- og bygningsloven, er fastsatt & skulle tiene beboernes eller

bebygaeleens fllee BEROV. ... ..o o e

areal som skal tiene sameiernes felles bruk eller eiendommens drift er fellesareal.
Fellesarealet omfatter ikke vaktmesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hvor
leier har kjeperett.

hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa
eiendommen og har egen inngang fra fell al eller naboeiendom.

hver boligseksjon har kjekken, bad og WC innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og
WC er i eget eller egne rom,

eller

boligseksjonen er en fritidsbolig,

eller

=
X

a)

h)

O OX

alle boligene inngér i en samleseksjon bolig

det er fastsatt vedtekter (Jfr. ESL § 28)

XX

i)

UNDERTEGNEDE ER KJENT MED AT DET ER STRAFFBART A AVGI ELLER BENYTTE URIKTIG
ERKL/RING - JFR. STRAFFELOVENS §§ 189 OG 190.

6. Tegninger m.v.

Alle vedlegg skal veere i A4 format og fortlepende sidenummerert.

Vedlegg som skal felge seksjoneringsbegjeeingen:

a) Situasjonsplan (ESL § 7, 2. ledd)

b) Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft. Pa tegningene er grensene for bruksenhetene,
forslag til seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt (ESL § 7, 2. ledd)

c) Liste med navn og adresse pa alle leiere av bolig i eiendommen. (Skal ikke sendes til tinglysing.)

d) Vedtekter (ESL § 28). (Skal ikke sendes til tinglysing.)

&) Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (ESL §§ 12 og 13)

7. Underskrifter
Sted og dato Underskrift ™ Navn gjentas med blokkbokst.

.................... TR ton s e et [Smieems s
Oslo, 75-09. /4 [Zclysn, 4 /0 Awor PEOERSEL
Y M}/ | KJELLKRISTOFFERSEN

©0slo kommune, Plan- og i = i i gjaering - side Side 2 av 3
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|:| Styret samtykker til reseksjonering (ESL § 12)

eller
[[] styret erkizerer at sameiemotet har samtykket til reseksjonering (ESL § 30)
| Sted og dato Underskrift " Navn gjentas med blokkbokst.

[] Befaring er foretatt

[[] Mélebrevskart for tilleggsdeler er utarbeidet og vediagt

E Tillatelsen er inntatt nedenfor

[[] Tillatelsen folger vediagt

Plan- og
bygningsetaten

TEKNtSE EA%VDELINQ |

1) Deterenhelsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes

2) Seksjonsnummer angis kun ved reseksjonering.

3) Feltet for ideell andel utfylles dersom det er flere hjemmelshavere.

4) B=boligseksjon; N=naeringsseksjon; SB=samleseksjon bolig; SN=samleseksjon nzering.

5) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrek. | rubrikken angis kun telleren
(som heltall). Alle tellerne summeres ned, og summen utgjer da sameiebrekens nevner.

6) B=tilleggsdel i bygning; G=tilleggsdel i tomt; BG=tilleggsdel bade i bygning og tomt.

7) Det er bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som tas inn her. Legalpanterett etter ESL § 25,
1. ledd kan ikke tinglyses. Hettasbaremedpmtereusom kommer i tillegg - jfr. § 25, 3. ledd.
Panterett inntatt i seksjoneringsbegjaeringen gir ikke tvangsgrunnlag.

8) Underskrift fra hjemmelshaver (ESL § 7) eller styret (ESL § 13)

9) Ved reseksjonering kreves samtykke fra ektefelle/registrert partner for de seksjoner hvor
sameiebroken reduseres.

10) Etter ESL § 12 skal styret i noen tilfelle samtykke til reseksjonering. | de tilfeller hvor sameiematets
samtykke er nedvendig, innestar styret for at samtykket er innhentet - jfr. ESL § 30.

11) Styremedlemmenes underskriftsfullmakt ma dokumenteres gjennom bekreftet kopi av
arsmeteprotokoll el.l.

12)Kommunen skal - dersom maledokument utarbeides - vedlegge dette sammen med

|_tinglysingsgjenpart

©0slo kommune, Flan- og bygningsetaten . Seksjoneringsbegjeering - side Side 3 av 3




udjelassulusiq ..nu _

Side 4 av 12

5/ . o1 oesrs
7\ Roj+136- € 610q N
/ /ﬁ.m..r Buiauio _
JoyJwoabbAg

VPI0ST, N\
fW

98'1'91'9£82-S
& yoi+ 138G SHEW

upeaaq Bo sojuoy .mc@nﬂ:&
‘(6Bsjuealseieb),
BBsjue apuaioyly paw

o
o
N
=~
()
©o
o
(]
[}
o
o
i
o
o
o
S
X
o
©
>
o]
Q
o
jav4
t
[}
+—
[9]
£
<

Lo
N
(o)
—
(o]
<
(o]
Q
(e}
N
o
o~
x
c
>
o
%]
kel
)
9]
(o))
£
-
Q
o)
[%]
Q
]
<

3UNWWIOY OfSQ Kt ,"4U8 ‘D€ IUD ‘(8T) 92T elediaug Buu(Bagsuolsyas

"-g 00S:T M{0353[gW 1exysuoisenlis
L
N\

4 . AawEDv__..w-u b Bo ’ dNddo N (asua.8288Aq a1uBue Jojuauul Buuassejd s1a88Ag)
N

T 993103A

Kartverket




Attestert kopi av dok.nr. 2010/196669/200 Side 5 av 12

[~ Kartverket Attesteringstidspunkt 2026-02-09 12:25

KRITT
ARTEATER AR
ey
WTOUAVERLASS 3
e T
W nnRe
A
| Mihe'™ |
pATD B

"“BREIGATA 12 B | ¥

INKA EIENDOM

Hausmannsgate. 19
N-0182 Disbo

BYGG B2
Plan 1

ﬁ—aﬂnqm :

- SU*SINInr 2-

-
p—— =
TR G T

j

'7

Seksjonnr. 1 - Nzering(N)/

oy
p=

-0 EDLEGG_Z_ AV, 9
{  PLAN- OG BYGNINGSETA
o TEKNISK FAGAVDELING

Seksjonsbegjaring Breigata 12B (18), Gnr. 230, Bnr. ¥ Oslo kommune

plantegning 1. Etasje (ikke malsatt)

VEDLEGG 2




Side 6 av 12

zZ8 9948
g21vLvol3¥g

o0 RN
61 “wedsuvmLsnEy

WOAN3IZ WANI |

pLEce_ > Av_2
{PLAN- OG BYGNINGSETATEN

TEKNISK FAGAVDELING

)

” (NI - 2w vofoyos \ W Ml |

L]

(@) 81108 uofsyasojules - g “1u uofsY3S

w
=

é_—_m“__"'&_b

o
o
N
=~
()
©o
o
(]
[}
o
o
i
o
o
o
S
X
o
©
>
o]
Q
o
jav4
t
[}
+—
[9]
£
<

Lo
N
(o)
—
(o]
<
(o]
Q
(e}
N
o
o~
x
c
>
o
%]
kel
)
9]
(o))
£
-
Q
o)
[%]
Q
]
<

aunuwioy ojsQ ot 1,4ug ‘0T UD ‘(8T) BZT eiedaig Bupie(Bagsuolsias
(1esjguw axpy1) alsea -z Buusajueld

£ 993103A
e

Kartverket




Side 7 av 12

o
o
N
=~
()
©o
o
(]
[}
o
o
i
o
o
o
S
X
o
©
>
o]
Q
o
jav4
t
[}
+—
[9]
£
<

)
N
&
—
o
Q
N
Q
©
N
o
«
x
c
>
2
%]
e,
)
9]
o)
£
-
Q
2
n
Q
]
<

Kartverket

821 vivol3ug

[ womion |

8 "eelsuumusner
WOANIIZ WXNI

v

DLEGG 4 AV 9
TEKNISK FAGAVDELING

™

i, (8s) Biog uolsyesajwes - € “iu uofsyas, !

1

T

i
[ &l

aunWwWoy 0jsQ H »'4ug ‘0EZ JUD ‘(8T) 9ZT eIediaig Bune(Bagsuolsyas
(niesjew ax) afse13 ‘¢ Buudaiueld

¥ 993103A




ca-vLSL-V ozzeos

Side 8 av 12

NGSETATEN

28 99
821 vLvoIang
0 RN

6 mebruumuenng
WOANSIZWINI

ISK FAGAVDELING

N- OG BYGNI

EPLEGG
Fean

L v

=

11,

[]

- -

.s
B v

3 'l

. 7]

[

i (gs) Bio8 uofsyesajues — € U uofs3as ,

LD

i i
(P ik

o
o
N
=~
()
©o
o
(]
[}
d
o
i
o
o
o
S
X
o
©
>
o]
Q
o
jav4
t
[}
+—
[9]
£
<

Lo
N
N
—
()]
Q
N
Q
O
N
o
N
+
Y2
c
>
o
%]
e
=)
%]
(o]
C
=
Q
=
n
£
<

auNWWoy 0jsO ‘o 4ug ‘0EZ U9 ‘(8T) BZT eieBiaig Bupie(Bagsuofsias
(1esjew ayy) alse1q p Buiudajueld

$ 993103A

Kartverket




Side 9 av 12

o
o
o
~
[*))
]
o
o
)]
o
o
i
o
N
=
c
X
[e]
o
>
o]
Q
o
jav4
t
[}
-
[9]
£
<

Lo
N
N
—
()]
Q
N
Q
O
N
o
N
+
Y2
c
>
o
%]
e
)
%]
(o]
C
=
Q
=
n
£
<

Kartverket

821 VLVOINg

o0 Z8I0N
81 “sefauumusney

WNOAN3I3 AN

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
TEKNISK FAGAVDELING

ll o VEDLEGG 6 AV, 9

n

2
i
i
$

ML Tahw

-

5]--

i
s LB

uofsyasajwes — € v uofsyas | __,

BUNWIWOY 050 bt 44U ‘OET IuD ‘(8T) 82T e1eBlaig Bune(Fagsuofsias

—

(nesjew axy1) alsea3 ' Sujudaiueld

9 993103A
—




Side 10 av 12

SETA

821 Vivol3ug,
OO TN

&1 “spelsuumiusnn
INOGNSI3 WINI

oVEDLEGG ? _AV. 9

o

PLAN- OG BYGNING
TEKNISK FAGAVDELING

_*

s i
. i - !ﬂ e

Al -
(gs) 81108 uofsyesajwes — € “Ju uofsyRS _,

s i

o
o
N
=~
o
©
©
©
o
d
S
—
o
N
—
S
X~
o
o©
>
]
o
9]
~
t
[]
2
[9]
£
<

Lo
N
o~
—
(9]
Q
N
Q
O
N
o
o~
+
-~
c
3
Q.
(9]
°
=]
(9]
(o]
c
=
]
=
n
£
<

2UNWILIOY 05O {74 4,"IUg ‘DEZ U ‘(ST) BT e3eBiaug Buuiz(Bagsuolsyas
(1esjpw &) afse13 ‘g BujuBajueld

£ 993103A

Kartverket




Side 11 av 12

o
o
N
=~
()
©o
o
(]
[}
o
o
i
o
o
o
S
X
o
©
>
o]
Q
o
jav4
t
[}
+—
[9]
£
<

Lo
N
(o)
—
(o]
<
(o]
Q
(e}
N
o
o~
x
c
>
o
%]
kel
)
9]
(o))
£
-
Q
o)
[%]
Q
]
<

Kartverket

28 99A8

Off0 ZRLON
81 “ebruuewusney

82 VLVOIFg

WOANII3 WiNI |

OG BYGNINGSETATEN
SK FAGAVDELING

VEDLEGG 8 AV 9

© &J‘NI

" (@s) 31108 u

[/

aunwiwoy oSO ¢ 4,'4ug ‘0£Z JuD ‘(8T) BZT eIediaig Bulizel3aqsuolsyas
(13es1gw 1) afse3 £ Buiudaquely

8 993103A




Side 12 av 12

o
o
N
=~
()
©o
o
(]
[}
d
o
i
o
o
o
S
X
o
©
>
o]
Q
o
jav4
t
[}
+—
[9]
£
<

Lo
N
N
—
()]
Q
N
Q
O
N
o
N
+
Y2
c
>
o
%]
e
=)
%]
(o]
C
=
Q
=
n
£
<

Kartverket

28-8LSL-Y bzzsos

DL | WNTEOM

v
|
1

uede 'g ueld

28 99Ad
g2l vivolayg |

G50 TN
&1 ebsuumusney
WOQN3I3 YXINI

¥
|
!
|

veoLeee (2 av. 9
PLAN: OG HYGNINGSETATEN
TEKNISK FAGAVDELING

e e s

A aada
ig
A

aunwWwoy ofsQ ¢ ¢,"4ud ‘0ET UD ‘(8T) 8ZT eleBlaug Buu=(@agsuolsiag
(1esjew axpy) afserg ‘g Buiuajuelg

6 993103A




Reguleringskart 10.02.2026

Om valgt eiendom Om valgt punkt

\. | 230/470 (gards-/bruksnr) -
Bydel: Gamle Oslo
0187 Oslo

Beregnet areal for valgt teig: 789m? @
Se matrikkel og tinglysing *

Kommuneplan

Omraderegulering (0)

4
Kommunedelplan (1) ©
<&
®

Reguleringsplaner (1)
o Vis kart for Reguleringsplaner

S-4177 OVis planomride
Reguleringsbestemmelser (2

Flate:
Bolig/forretning/kontor

[ uinje: Byggegrense

Objekter som ikke er tilknyttet en
plan

Folt B 2 = /[ ] o A | [Cvinje: Byggegrense
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S-4177

Breigata 10 m.fl. Nordbygata og del av Nordbygata Gnr. 230 og Bnr. 19 - 22, 214 og 422

Vedtaksdato: 28.09.2005

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 200106077
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 200106077

Dokumentet bestar av 3 side(r) inkludert denne.

. Besgksadresse:
’ Plan- og bygningsetaten Vahls gate 1, 0187 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Se-ntrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo ’ Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA




S-4177

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR: BREIGATA 10 MFL., NORBYGATA OG DEL AV NORBYGATA,
GNR. 230 OG BNR. 19-22, 214 OG 422

§1.

§2.

§3.1

Avgrensning
Planomradet er vist med reguleringsgrense pa plankart merket [IP 00222 og datert 20.02.03, revidert
26.01.05.

Formal

Omradet reguleres til:

e Byggeomrader for bolig med tilhgrende anlegg (garasjeanlegg), forretning, kontor, bevertning og
offentlig bygning/allmennyttig formal - barnehage

e Offentlig trafikkomrade - vei og fortau

e Spesialomréade bevaring - offentlig bygning/allmennyttig formal - barnehage

Fell b t ni |

Beboere innenfor planomradet skal ha tilgang til hele uteomradet innenfor reguleringsomradet. Det stilles

krav om tinglysning av denne retten for rammetillatelse gis.

Det tillates ikke uteservering i innvendig gardsrom.

Bruksareal hvor avstanden mellom himling og gjennomsnittlig terrengniva rundt bygningen er mindre enn
0,5 meter skal ikke medregnes i T-BRA. Der avstanden mellom himling og gjennomsnittlig terrengniva er
mellom 0,5 og 1,5 meter skal arealet regnes som 50% T-BRA.

Bygningene skal plasseres innenfor de pa planen viste gesimshgyder og byggegrenser.

Bebyggelsen innen hvert felt skal gis en helhetlig bygningsmessig komposisjon og arkitektur i samspill med
bebyggelse pa tilliggende felt.

Gjerde pa omrade regulert til barnehage skal vaere av type apent netting-/plankegjerde, for gvrig tillates
ingen gjerder innenfor omradet.

Minste uteoppholdsareal (MUA) for felt A og felt B skal veere minimum 25 m? pr. boenhet. Maksimum 15%
av uteoppholdsarealet kan godkjennes som terrasse/balkong.

Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygninger skal tekniske anlegg som heisoppbygg og
ventilasjonsanlegg integreres i bygningens hovedvolum og ha en samlet takform. For felt B og C tillates
takoppbygg for tekniske rom, trapper og heis & overstige maksimal gesimshgyde med inntil 3,5 meter. | felt
A, B og C tillates alle takflater benyttet til takterrasser.

§ 4.Byggeomrade

§4.1 Felt A skal inneholde maks 65 % 2 roms leiligheter. Minst 35 % skal veere 3 roms eller storre.
Prosent tomteutnyttelse skal ikke overstige % TU = 454 %.

Det tillates forretning, kontor og bevertning i 1. etasje og kontor i 2. etasje.

Det tillates bygget utenpahengte balkonger fra 3. etasje mot Breigata.

§4.2 Felt B skal inneholde maks 30 % 2 roms og 70 % 3 roms eller starre, hvorav 30 % 4 roms eller
starre. Prosent tomteutnyttelse skal ikke overstige % TU = 200 %.

Det tillates forretning, kontor og bevertning i 1. etasje og kontor i 2. etasje i bebyggelsen mot Breigata.

Mot krysset Breigata/Motzfeldts gate skal visuell kontakt mellom gate og gardsrom sikres med en minimum
3.0 m bred passasje i bebyggelsens 1. og 2. etasje.

§4.3 Felt C skal inneholde maks 40 % 2 roms og 60 % 3 rom eller starre. Prosent tomteutnyttelse
skal ikke overstige TU = 295 %.

Det tillates forretning og bevertning i 1. etasje og kontor i 1. til 3. etasje. Det skal veere kontorer i 2. og 3.
etasje mot Nylandsveien mens det tillates boliger mot bakgéarden.

§4.4 Felt D skal benyttes til barnehageformal. En del av utearealet, ca 340 m2, skal veere tilgjengelig
for beboerne i felt C i tidsrommet 17.00-07.30 pa ukedager, samt helger og helligdager. Det stilles krav om
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S-4177

tinglysning av denne retten for rammetillatelse gis.
Det tillates kun oppfart bygg pa maks 50 m? i en etasje innenfor feltet.

§4.5 Ettromsleiligheter tillates ikke i felt A, B og C.

§ 5. Spesialomrade — bevaring (offentlig bygning/alimennyttig formal - barnehage)
Barnehagebygningens eksterigr tillates ikke endret. Vedlikeholdsarbeider som ikke endrer bygningens
eksterigr kan tillates. Alle tiltak som bergrer bygningens eksterigr skal forelegges Byantikvaren.
Bygningen tillates bare ombygd eller utbedret under forutsetning av at eksterigret beholdes uendret eller
fares tilbake til det opprinnelige utseende.

§ 6. Avkjorsel
Avkjorsler er markert med piler pa plankartet. Motzfeldts gate 6 og 8 (gnr 230 bnr 419) skal ha atkomst til
egen parkeringskjeller over Breigata 12B til 18 (gnr 230 bnr 20, 21, 22).
Det stilles krav om tinglysning av denne retten for rammetillatelse gis.

§ 7. Parkering
Parkering for bolig i Felt A, B og C skal etableres i underjordiske parkeringskjellere etter den til enhver tid
gjeldende parkeringsnorm. 5 % av parkeringsplassene skal tilrettelegges for funksjonshemmede.
Det tillates noe sykkelparkering ved inngangssoner til boliger i gardsrommet. @vrig sykkelparkering legges
til kjeller.

§ 8. Utomhusplan
Utomhusplan skal foreligge sammen med sgknad om rammetillatelse.
Planen skal vise terreng med eksisterende og nye kotehgyder, avkjarsler, gangstier og veier,
oppholdsarealer, lekearealer, sykkelparkering, eventuelt parkering pa terreng og forbindelsen mellom
utearealene for hvert felt. Planen skal redegjgre for eksisterende og fremtidig vegetasjon. Eksisterende
treer pa Felt D skal bevares.

Uteoppholdsarealene skal tilrettelegges for orienterings- og bevegelseshemmede.

Planen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Opparbeidelse av utearealene i henhold til godkjent
plan skal senest veere ferdig for brukstillatelse.

§ 9. Forurensning
Luftforholdene skal tilfredstilles i henhold til SFT — rapport 92:16 eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter
eller retningslinjer som erstatter gjeldende rapport.
For det foretas terrenginngrep i form av graving eller fylling, skal det avklares om det foreligger
jordforurensing i reguleringsomradet. Dersom det oppdages jordforurensing skal forurensingsmyndighet
varsles.

§ 10.  Stoy og vibrasjoner
De laveste parvise grenseverdiene i Miligverndepartementets rundskriv T-1442 eller senere vedtatte
forskrifter/rundskriv som erstatter dette, skal falges. For bebyggelse som er utsatt for hgyere steyniva enn
fastsatt i rundskriv T-1442 eller senere vedtatte forskrifter/rundskriv som erstatter dette, skal fasader og
vinduer stayisoleres i samsvar med kravene. Detaljerte stayberegninger samt plan over staybeskyttende
tiltak, ogsa i forhold til takterrasser skal vedlegges sgknad om rammetillatelse. Ngdvendige tiltak skal veere
ferdigstilt for brukstillatelse.

S-4177.doc Side 3av 3
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24 Soderberg |
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

kr1
aksjebolig: r13500

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

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 kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

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

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

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

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

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

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

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

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

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

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lysparer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til d se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pd
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er
en del av eiendommen og medfglger i handelen.
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Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen

Emera Oslo _ , o

. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Didrik Tollefsen

Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

didrik.tollefsen@emera.no
+47 469 28 782

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.



Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerraddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinlID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- A
" FORBRUKERRADET @ gi%’;ﬁiegmsmeglerfnrhunc

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D 3/ Advokatforeningen

CIERIDOM NMODCE



Budskjema

Didrik Tollefsen
didrik.tollefsen@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

469 28 782 22252222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.
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Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>

Det er Emera.
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