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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 7250 000-

OMKOSTNINGER

26 693 -

TOTALPRIS

7679 879-

FELLESKOSTNADER

7 098,- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 403186~

FELLESFORMUE

1076,

BRA-I/BRA TOTAL

71/84 kvm

BOLIGTYPE

Aksjeleilighet

EIEFORM

Aksje

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

5

BYGGEAR

1955

ENERGIMERKING

- Ikke angitt

TOMTEAREAL

850.9 m? (festet)

Din megler

Emir Resulbegovic

Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emirresulbegovic@emera.no
+47 473 97 811

N@KKELINFORMASJON



BESKRIVELSE

Sveert flott, gjennomgaende
3-roms oppusset i 23/24 |
Varmtvann og fyring inkl.
Ettertraktet aksjelag | Lave
omKk.

Emir Resulbegovic v. Emera Eiendomsmegling gnsker velkommen
til Ringgata 5A.

Leiligheten har en sveert god beliggenhet i et populaert aksjelag pa
Tgyen, midt mellom Tgyenparken, Botanisk hage og Tayen Torg.
Her bor du sentralt med kort vei til dagligvare, kollektivtransport
og et mangfold av servicetilbud.

Hgydepunkter:

<li>Sveert lekkert bad og kjgkken fra henholdsvis ‘23 og '24
<li>Vestvendt balkong pé ca. 4m?2 med fine solforhold
<li>Gjennomgaende og praktisk planlzsning med store og luftige
rom

<li>Soverommene vender mot et rolig omrade

<li>5. etasje - hgyt og fritt med lite innsyn

<li>To boder: ca. 5m? i kjeller og 7m? pa loftet

<li>Sveert sentralt med kort vei til sentrum og kollektivt
<li>Dagligvare finner du pa Tgyen Torg, kun ca. 3 minutters gange
fra boligen
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12024 ble alle overflater i J
oppholdsrommene oppgradert med i
maling av vegger og takflater.

N\ Nytt elektrisk anlegg ble installert i
2024,

N\

Lyst og moderne kjgkken med rene
linjer og god plassutnyttelse

Innredningen kombinerer lyse fronter
med varme tretoner som skaper en
tidlgs og innbydende stil.




Integrerte hvitevarer, praktiske
arbeidsflater og god lagringsplass.

Leiligheten har en gjennomgaende
planlgsning, og oppleves derfor svaert
luftig og lys.

1/

Kjgkkengyen gir en naturlig
soneinndeling mellom kjgkkenet og
stuen samt en god arbeidsflate.
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Den gode standarden er
gjennomgaende.

Det andre soverommet er ogsa av god
starrelse.
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Romslig hovedsoverom med god plass

til dobbeltseng, garderobeskap, og
nattbord pa hver side av sengen. —_—
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Her mates du av lune fargetoner, ; 3 | | o b’ | Innbydende entré med gode
stilrene detaljer og god plass til . 7 . . i ~ - SRy oppbevaringsmuligheter.
oppbevaring. E i - : o=




Leiligheten ligger i et sentralt og urbant
boligomrade pé Tayen, rett ved
Botanisk hage.

Omréadet byr pa rikelige
rekreasjonsmuligheter. Botanisk hage,
Tgyenparken og Kampen park,

Toyen er et satsningsomrade for Oslo
kommune, hvor store oppgraderinger
allerede er gjennomfgrt.

Omrédet har sveert gode
kollektivmuligheter med Tgyen
T-banestasjon like ved.




Takstmann Jan Berby MNTF

Ringgata 5A, Inr 77

Plantegning

Kjekken

w ey

Soverom

Soverom

weTe

260m

1,55m

Veer oppmerksom pa at dette er en illustrasjon av boligens planigsning med omtrentlige mal. Faktiske malinger pa stedet kan avvike noe

og malene er ikke juridisk bindende.
Arealer er oppmalt pa stedet.



RINGGATA 5A

OM EIENDOMMEN

(Okonomi

Prisantydning
Kr 7250 000

Omkostninger kjopers belop
7 250 000,00 (Prisantydning)
403 186,00 (Andel av fellesgjeld)

7 653 186,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
Omkostninger

12 500,00 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
10 043,00 (Eierskifte-/transportgebyr)
4150,00 (Pantenoterings—/uradighetsgebyr)

14 193,00 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))

26 693,00 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

7 667 379,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
7 679 879,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Eierskiftegebyr

Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 7 679 879

OM EIENDOMMEN

Felleskostnader
Felleskostnader kr 7 098,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer
og fordeles pa fglgende mate:

Trappevask 93,00

Oppvarming 1124,88

Tv-internett 412,00

Felleskostnader 5 468,34

Inkluderer blant annet festeavgift, kommunale avgifter,
byggforsikring og drift og vedlikehold.

P& grunn av prisstigning og rentegkning er det forventet
at felleskostnadene vil gke etter at denne salgsoppgaven
er utarbeidet.

Fellesgjeld

Kr 403 186 pr. 04.09.2025

Fellesgjelden kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse av
salgsoppgaven.

Lanebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale I&n og
vilkar:

Bank: Husbanken

Lanenr.: 11455363

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 445%

Restsaldo: 650 281,00

Innfrielsesdato: 01.05.2026

Type Rente: Flytende rente

Terminer i aret 4

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207697028
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,60%
Restsaldo: 5 751 751,00
Innfrielsesdato: 30.06.2048
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Type Rente: Flytende rente
Terminer i aret 12

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208165925
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,60%
Restsaldo: 34 015 086,00
Innfrielsesdato: 30.09.2053
Type Rente: Flytende rente
Terminer i aret 12

Andelens lan:

Bank: Husbanken
Lanenummer: 11455363
Restsaldo: 6 487,31

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207697028
Restsaldo: 57 386,85
Kapitalkostnader: 370,79

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208165925
Restsaldo: 339 312,71
Kapitalkostnader: 199590

Sikringsordning

Ikke tilknyttet sikringsordning.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Grunnpakke kabel-tv og
bredband er inkludert i de méanedlige felleskostnadene
mot en kostnad pé 412,- per mnd.
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Formue:
Andel fellesformue: Kr 11 076 pr. 3112.2024

Formueverdi
Formueverdi primaer: Kr 1350 000( 2023)

Formueverdi sekundeer: Kr 5 400 000(2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pé
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.

Festekontrakt

2\rlig festeavgift: Kr 207 844
Festekontrakt datert: 27.03.1954.

Festetid: 90 ar

Beliggenhet

Leiligheten ligger i et sentralt og urbant boligomrade pé
Tgyen, rett ved Botanisk hage - en av Oslos vakreste
parker.

Her bor du med kort avstand til alt av servicefasiliteter,
inkludert dagligvarebutikker som Rema 1000, Kiwi, Joker
og Bunnpris, samt flere frukt- og grennsaksbutikker og
hyggelige spesialforretninger. Pa Tgyen Torg finner du et
bredt utvalg av tilbud som blant annet Wasabi Sushi,
Skatten, Boots apotek, barnebiblioteket Biblo, Deichman
Tayen, bokhandel, Nordby bakeri, blomsterbutikk,
tannklinikk og matbutikk.

De siste &rene har torget ogsé fatt flere populeere

restauranter og utesteder — her kan nevnes Postkontoret,
som kombinerer matservering med bar, quiz og
konserter.

Fra leiligheten er det kort vei til bade Grgnland med sitt
pulserende folkeliv, unike butikker og populeere
spisesteder som Asylet og Dattera til Hagen, og til
sjarmerende Kampen med sin trehusbebyggelse, kaféer
og restauranter som Smia og Kampen Bistro.

| gangavstand ligger ogsa Griinerlgkka, kjent for sitt
brede utvalg av kafeer, barer og spisesteder. |
naeromréadet finner du dessuten populaere restauranter
som The Golden Chimp og Pillefyken, samt
aktivitetsmuligheter som Enerhaugen buldrevegg og
Oslo Mikrobryggeri.

Omradet byr pa rikelige rekreasjonsmuligheter. Botanisk
hage, Tayenparken, Kampen park, Sofienbergparken,
Birkelunden, Middelalderparken og Ola Narr ligger alle i
neerheten.

Toyenparken er seerlig kjent for @yafestivalen,
Toyenbadet (nyapnet i 2024), Minigya, fotballbaner,
akebakker og flotte grantomrader med utsikt mot
sentrum og fjorden. | tillegg er Akerselva bare en kort
spasertur unna, med sine populaere tur- og sykkelstier.

For den aktive finnes flere treningssentre i neerheten,
blant annet SATS pa Kampen og Partner Gym péa
Grgnland.

Tayen er et satsningsomrade for Oslo kommune, hvor
store oppgraderinger allerede er gjennomfgrt og nye
prosjekter er i gang.

Omradet har sveert gode kollektivmuligheter med Tagyen
T-banestasjon like ved, hvor alle linjer gar fra gst til vest.
Flere bussruter, inkludert 20, 31, 60, 67 og 105, gir enkel
transport rundt i byen, mens Tayen togstasjon sgrger for
rask forbindelse blant annet til Nordmarka via
Gjovikbanen.
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| tillegg ligger bade bussterminalen og Oslo S innen
gangavstand.

Parkering

Aksjelaget har 9 parkeringsplasser som disponeres av
beboere og gjester.

Beboerparkering er innfart i enkelte omrader i bydelene
Ullern, Nordre Aker, Alna, Stovner, Bjerke og Vestre Aker.
Med beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele
degnet pa plasser reservert for beboere, ogsa utover
eventuell maksimal parkeringstid.

For omrader i ytre by, sonene F, G, H, |, J og K, gjelder
fglgende priser:

- Bensin-, diesel- og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr
1per ar

- Motorsykler og mopeder: kr 1 per ar

- Elbiler: kr 1 per ar

- El-motorsykler og el-mopeder: kr 1 per ar

Det tas forbehold om endringer i prisene.
oslo.kommune.no - beboerparkering

Adkomst

P& 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.

Tomt

Tomtetype: Festet

Tomtestarrelse: 850.9 m2

Beskrivelse av
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ciendommen

Type eiendom

Eieform: Aksje

Objektstype: Aksjeleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger verken ferdigattest,
ekspedisjonsdokument eller midlertidig brukstillatelse for
eiendommen. Dette innebaerer at det ikke finnes
dokumentasjon pa at boligen lovlig kan tas i bruk.

Det foreligger byggemeldig datert 17.02.1953.
Eiendommen er oppfgrt far 1998 og og i hht. plan- og
bygningsloven § 21-10, utstedes ikke ferdigattest for
bygg/endringer som ble omsgkt far 01.01.1998. Det vil
dermed ikke veere mulig & be om ferdigattest for slike
tiltak. Dette betyr ikke at tiltak blir lovlige, men at saken
ikke lenger kan avsluttes med ferdigattest. Kjgper patar
seg risikoen for fortsatt bruk av boligen, samt eventuelle
palegg fra offentlige myndigheter.

Det er ikke samsvar mellom byggetegninger og dagens
planlgsning:

- Soverom og kjgkken har byttet plass, og veggen i
mellom kjgkkenet og stuen er tatt ned.

Innhold

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

Areal

BRA - i: 71 m?2
BRA - e:13 m2
BRA - b: 0 m2
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BRA totalt: 84 m?2
TBA: 4 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 6 m2 Kjellerbod

b. etasje

BRA-i: 71 m2 Entré, bad/vaskerom, kjgkken, soverom,
soverom 2, stue

6. etasje
BRA-e: 7 m2 Loftsbod. Ca. 9m? gulvflate

TBA fordelt pa etasje
b. etasje
4 m? Balkong

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal péa 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 dpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde males pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshgyde. Arealet inngar 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 méleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Ikke malbare arealer

Loftsbod med skrahimling med ca 9m?2 gulvflate og 7m?
malbart areal.

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

Det gjares seerskilt oppmerksom pa at boden som
disponeres av denne seksjonen, ligger pa sameiets
fellesareal. Sameiet kan pa et senere tidspunkt
omdisponere bruken av arealet. Derfor er bodens areal
ikke medregnet i seksjonens BRA (bruksareal) og totalt
BRA.

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arealoppmaling

Arealer mélt innvendig pa stedet. Innvendige vegger,
kanaler og sjakter er medtatt BRA-i.

Takhgyde 2,60m, entre med nedsenket tak 245m

Standard

Takstmannens kommentar til standard:

Normalt godt vedlikeholdt aksjeselskap med
bygningsmasse oppfart pa 1950 tallet med datidens
materialvalg, byggeméter og forskrifter. Normale
oppgraderinger er utfgrt og selskapet har lagt opp en
langtidsplan for vedlikehold og flere oppgraderinger er
utfgrt. Blant ble alle baderommene modernisert i felles
regi i 2023/24. For flere opplysninger henvises til styrets
arsmelding med utfyllende opplysninger om hav og nar
ting er utfgrt. Eldre eiendommer har likevel stgrre
vedlikeholdsbehov og behov for utskiftninger/fornyelser
pga starre risiko for fuktskader, soppangrep, setninger
0sV. enn nyere eiendommer.

Overflater og vatrom er vurdert mot hva som méa
forventes av standard som fglge av bygningens alder.

27

OM EIENDOMMEN

Leiligheten ligger i 5. etasje og ble oppusset i 2024 ved at
kjokken ble flyttet til soverom ved siden av stue, vegg
mellom stue og dette rommet ble revet og opprinnelig
kjgkken innredet som soverom. Nytt kjgkken ble montert
og alle overflater i oppholdsrom ble oppgradert med
malte vegg og takflater og ny parkett p& gulvene.

Tilstandsanalysen har ikke avdekket noen seerlige
symptomer pé svikt og avvik fra normal standard. Det er
giennomgaende registrert TG 10g noen TG 2 som er gitt
pga alder pa vinduer og radiatorer samt ventilasjon av
bad/kjgkken.

Tilstandsrapporten for boligen er vedlagt salgsoppgaven.
For mer detaljert informasjon om tilstandsgradene,
vennligst se rapporten.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og Igsare: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over Igsgre og tilbehar', som
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i
salgsoppgaven.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes p& eiendommen, vil heller ikke fglge 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: Jan Berby

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport
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Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gjennomgé dette naye.

Folgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:
Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

- Svar: Ja, kun av fagleert

- Beskrivelse: Soil- og vannrgrene i Heiberglgkka var i
darlig stand, og matte rehabiliteres eller skiftes ut.
Generalforsamlingen vedtok pa generalforsamlingen i
mai 2022 full rehabilitering og baderomsoppussing. Det
er fem ars reklamasjon pa badene. https://
www.heiberglokka.no/prosjektbad/

- Arbeid utfgrt av VBM Entreprengr

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
-Beskrivelse Dersom du trenger informasjonen om utfart
arbeid, kan du henvende deg til styret

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

- Svar Ja, kun av fagleert
- Beskrivelse Skiftet hele det elektriske anlegget i 2024.
- Arbeid utfgrt av Nordre Aker elektriske AS

Byggemate

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

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for
kigper, og det vil ikke veere mulig & reklamere pa 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
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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:

Bygningsdeler vurdert med TG2:

Vinduer - 1986

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass.
Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.
Konsekvens/tiltak

= Tiltak:

Bygningsdelen er na ca. 40 &r gamle og mer enn
halvparten av anbefalt brukstid er overskredet.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Naturlig ventilering med ventil i tak.

Vurdering av avvik:

= Rommet har kun naturlig ventilasjon.

= Det er avvik:

Naturlig ventilasjon med tilluft via ventiler gis automatisk
TG2 selv om vifter monteres for & forsere inneluft.
Konsekvens/tiltak

- Tiltak:

Borettslaget har egne vedtekter som hindrer montering
av mekanisk avtrekk fra rommet.

5. ETASJE > KUBKKEN

Avtrekk

Integrert kullfilterventilator i koketopp.

Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

Kun spalteventil i vindu som tilluftsventilering.
Konsekvens/tiltak

= Tiltak:

Selvskapet har vedtekter som hindrer montering av
mekanisk avtrekk fra rommet.

Ventilasjon

Ventilasjon med naturlig avtrekk i leiligheten.

Vurdering av avvik:

= Det er avvik:

Kun naturlig ventilasjon av bad og kjgkken. | tillegg
montert integrert kullfilterventilator i koketopp.
Konsekvens/tiltak

= Tiltak:

Naturlig ventilasjon med tilluft via ventiler gis automatisk
TG2 selv om vifter monteres for a forsere inneluft.

Vannbaren varme

Leiligheten er oppvarmet med radiatorer via sentral
fiernvarme.

| tillegg varmekabler pa bad.

Vurdering av avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
anlegg for vannbaren varme.

Konsekvens/tiltak

= Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig
oppsté pa eldre anlegg.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
- Ingen

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga
tilliggende konstruksjoner. Takstmannen har derfor
kontrollert med fuktindikator i vatsoner uten at det er
registrert fukt i omradet.

Vurdering av avvik:

= Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk
mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone.
Konsekvens/tiltak

= TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.
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Dvrig

informasjon

Adresse
Ringgata 5A, 0577 OSLO

Gnr. 229, bnr. 108, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.

Selger

Ola Berg Falch

Aksjeselskap

Heiberglgkka Boliglag AS
Organisasjonsnummer: 821476992

Heiberglgkka boliglag AS ligger pa Tayen i Oslo, og er
registrert i foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 821476 992 med fglgende
adresser:

Ringgata 1 A-E og Ringgata 5 A-E

- Selskapet bestar av 113 leiligheter knyttet til aksjer.

- Forretningsfarsel utfares av OBOS Eiendomsforvaltning
AS

- VBR Norge utfgrer vaktmestertjenester og snemaking i
aksjelaget.

- Egen gartner i aksjelaget.

- Trappevask blir utfgrt av firma.

- Aksjelagets internettadresse: https://
www.heiberglokka.no/

- Telia er leverandgr for internett og tv-tjenester i
aksjelaget.

- Aksjelaget har vedtatt innfgring av IN-ordning. | fglge
forretningsfgrer antas dette innfart etter sommeren.
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Grunnen til at man gnsker a vente til etter dette er pa
grunn av at det ligger an til et nytt laneopptak, som man
gnsker skal falle innunder IN-ordningen. Denne
lanestgrrelsen er estimert til kr 2 000 000;- fordelt pa alle
de 113 aksjene.

Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning
Aksjeselskapets forsikringsselskapTryg Forsikring
Polisenummer fellesforsikring: 6588886

Husdyr: Dyrehold sgkes styret.

Forkjgpsrett: Praktiseres ikke.

Styregodkjennelse: Kjgper av aksjen ma godkjennes av
Aksjelagets styre for at ervervet skal bli gyldig. Kjgper
beerer selv risikoen for at godkjenning blir gitt og ma
videreselge boligen for egen regning og risiko dersom
styret ikke godkjenner kjgper som ny aksjeeier. Kjgper er
forpliktet til & gjennomfgre handelen uavhengig av om
kigper pa overtagelsestidspunktet er godkjent av
aksjelaget som ny aksjeeier. Dersom kjgper pa
overtagelsestidspunktet ikke er godkjent, har kjgper dog
ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. Borettslagslovens
§ 4-5 (2). Overtagelse av eiendomsretten vil likevel finne
sted.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: | 2025 er det
budsjettert med et overskudd pé kr 1315 000,-.

Vedtekter/husordensregler

Vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: Ikke angitt

Energifarge: Ikke angitt
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Info energiklasse

Selger har ikke fatt energimerket boligen i forbindelse
med salget. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest,
og eier etter skriftlig anmodning fra kjgper ikke har
fremlagt energiattest fgr salgsavtale er inngatt, kan
kjgper fa utarbeidet en energiattest ved hjelp av ekspert,
pé selgers regning, innen ett ar etter at avtalen om salg
er inngatt. Dette falger av forskrift om energimerking av
bygninger og tekniske anlegg § 5 (3).

Oppvarming
Boligen har falgende oppvarmingskilder:
- Fjernvarme

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

Regulering

Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til
bolig, reguleringsplan S-2255 . For mer informasjon om
reguleringsforhold, kontakt megler eller sgk pa
saksnummer, adresse eller gards- og bruksnummer pé
Plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: P& eiendommen er det
tinglyst falgende heftelser og rettigheter som faglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny
hjemmelshaver:

301/229/108:

2703.1954 - Dokumentnr: 405041 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 90 ar

AVGIFT NOK

BESTEMMELSER OM FORLENGELSE

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT
MED FLERE BESTEMMELSER

24101953 - Dokumentnr: 515227 - Erklaering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

27031954 - Dokumentnr: 405041 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om gjerde

Med flere bestemmelser

27031954 - Dokumentnr: 405041 - Festekontrakt - vilkar
Festetid: 90 ar

AVGIFT NOK

BESTEMMELSER OM FORLENGELSE

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT

MED FLERE BESTEMMELSER

13.011954 - Dokumentnr: 400596 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:229 Bnr:104

Legalpant: Aksjelaget har legalpant pa inntil 2G som
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at
Aksjelaget har prioritet over tinglyste 1an 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, og
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vedlikeholdsansvaret for disse pahviler sameiet.
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til & leie ut
bolig i boligaksjeselskap. Med styrets godkjenning og
under visse vilkar kan boligen leies ut i inntil 3 &r, jf.
borettslagsloven § 5-3 til § 5-10. Aksjeeier som bor i
boligen selv, kan leie ut deler av boligen til andre uten
styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5-4. Korttidsutleie
er tillatt i opptil 30 dagn per ar uten samtykke fra styret.

Konsesjon
Kommentar Bo- og driveplikt: Det er ikke boplikt for
eiendommen.

Kommentar konsesjon: Kjgp av eiendommen krever ikke
konsesjon. Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mél, ma
kigper undertegne ngdvendige dokumenter for & sgke
om konsesjonsfrihet.

Odel

Det hviler ikke odelsrett pa eiendommen.

Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse

Aksjeboligmodellen innebeerer at aksjeselskapet eier
eiendommen, mens aksjeeierne eier aksjer i
aksjeselskapet, som gir aksjeeier leierett til en bestemt
bolig. Aksjeeierne har ikke personlig ansvar for
selskapets fellesgjeld, men boligselskapets Izpende
utgifter mé dekkes av aksjeeierne. Manglende
innbetaling av fellesutgiftene som fglge av andre
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aksjeeieres mislighold, eller dersom boligaksjeselskapet
sitter pa fraflyttede og/eller usolgte aksjer, ma dekkes av
de gvrige aksjeeierne.

Aksjeboligselskapet har legalpanterett i aksjen for krav
pa dekning av felleskostnader og andre krav fra
selskapet, pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.
Legalpanteretten fglger av borettslagsloven § 5-20, da
denne gjelder tilsvarende for boligaksjeselskaper, jf.
borettslagsloven § 1-4.

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.

Kontrakts-
orunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000~
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomga denne far bud
inngis.

Boligkjeperforsikring: Kigper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjsperforsikring fra Séderberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
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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

Ved overdragelse av aksjeleiligheter er det som
hovedregel kjgpsloven som regulerer handelen. | dette
tilfellet vil likevel reglene i avhendingsloven benyttes sa
langt de passer.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens starrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pé 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 & vaere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende so men
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
n@ye, gierne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & 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 ma 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
kigper 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 fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkar avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& 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 mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som neeringsdrivende/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
naeringsvirksomhet.

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pé 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
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pavirket 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 méa
kigper 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.

Kigperens 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 hjemmmesiden. 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.
bankID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.
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Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kijgpsfullmakt ma megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, 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 bgr derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig mate, vil megler frarade 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.
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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 gjennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kijgpers 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
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, méa
eiendomsmegler stanse gjennomfgringen 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 gjennomfgre, 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
personvernerkleering.

Tilbud lanefinansiering
Boligldn hos SpareBank 1 SMN

Som kunde i Emera kan du sgke om boliglédn hos var
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Radgiverne i
SpareBank 1 SMN stér klar for & hjelpe deg og tilbyr
konkurransedyktige priser.

Det er enkelt og uforpliktende & sgke om l&anSamme
rente p& mellomfinansieringen som det ordineere
boliglanet, noe som gir gkonomisk trygghet ved
boligbytte

God oversikt over hele gkonomien din i Norges beste
mobilbank

Veer Klar til budrunden.

Sgk 1an pa smn.no

@nsker du & snakke med en radgiver? Da kan du avtale
mgte pa et tidspunkt som passer deg, rett i radgiverens
kalender.

Avtal mgte med radgiver pa smn.no/kundemgte

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 76 531,86
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/overtagelser: kr 3000 pr. stk.
Markedspakke: kr 23.900

Oppgjershonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 9.900
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Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 24 470,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 139 701,86
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak:

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tiloyr forbrukerne produkter eller tienester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vére
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

SpareBank 1SMN - tilbyder av l&nefinansiering

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

Oppdragsanvarlig

Emir Resulbegovic
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Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emirresulbegovic@emera.no
TIf: 473 97 811

Meglerforetaket
Emera No2 AS

Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
14.09.2025

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. Vére
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

SpareBank 1 SMN - tilbyder av lanefinansiering.

Hvilke produkter/tjienester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.

RINGGATA 5A

VEDLEGG



E G E N E R KL/CE RI N G S S KJ E MA 2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

. . . . . Svar |Ja, kun av fagleert
Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Soil- og vannrgrene i Heiberglekka var i darlig stand, og matte rehabiliteres eller skiftes ut. Generalforsamlingen
Beskrivelse vedtok pa generalforsamlingen i mai 2022 full rehabilitering og baderomsoppussing. Det er fem ars reklamasjon pa
badene. https://www.heiberglokka.no/prosjektbad/

Arbeid utfert av |VBM Entreprenar

Meglerfirma

EMERA Oslo Jst 2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[ Nei Ja

Oppdragsnr. Beskrivelse | Dersom du trenger informasjonen om utfgrt arbeid, kan du henvende deg til styret

02250127 2.2 Er arbeidet byggemeldt?

M Nei [ va

Selger 1 navn 3

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

Nei Ji
Ola Berg Falch M Ne L] s

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

Document reference: 02250127

Gateadresse Svar Nei
Ringgata 5A 5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
M Nei [ va
Poststed ~
N 6 Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
OSLO 0577 8 M Nei O Ja
N
Er det dedsbo? @) 7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei [ Ja 8 M Nei [ Ja
Avdgdes navn | | < . . . . .
v 8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Q ’
Er det salg ved fullmakt? ] M Nei L sa
—
i L € 9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Hjemmelshavers navn | | g M Nei [Jva
o)
Har du kjennskap til eiendommen? 8 10  Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
] Nei M Ja [a) M Nei [ Ja
Nar kjepte du boligen? 11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ar |2024 | Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Skiftet hele det elektriske anlegget i 2024.

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 1

Antall maneder |4

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Gjensidige

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?

M Nei [ Ja

Initialer selger: OBF
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Arbeid utfert av | Nordre Aker elektriske AS

Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

] Nei M Ja

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

M Nei [ va

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

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utfgres 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 [ Ja

Initialer selger: OBF
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20

21

22

23

24

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget 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 medfere endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [1Ja

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

M Nei [ va

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

] Nei Ja

Beskrivelse Byggear 1950

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei 1 va

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

M Nei [ va

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 [1Ja

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: OBF
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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

egenerklaeringsskjemaet 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 faelgende 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 naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

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 for overtakelse.

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

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

Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder 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, sgsken, 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 & kjepe slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: OBF
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Nabolagsprofil

Ringgata 5A - Nabolaget Munchmuseet/Enerhaugen vestre - vurdert av 185 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport

2 Toyenparken
Linje FB5B, 20

© Toyen
Linje 1,2,3,4,5

@ Toyen stasjon
Linje RE30, R31

@ Lakkegata skole
Linje 17

+ Oslo S/Bussterminal
T-bane, buss, flytog, tog, trikk

Skoler

Toyen skole (1-7 kl.)
351 elever, 17 klasser

Vahl skole (1-7 kl.)
199 elever, 13 klasser

Kampen skole (1-7 k.)
495 elever, 21 klasser

Sofienberg skole (8-10 kl.)
429 elever, 30 klasser

Jordal skole (8-10 kl.)
616 elever, 46 klasser

Hersleb videregaende skole

Elvebakken videregaende skole
576 elever

5 Opplevd trygghet
R Veldig trygt 75/100

l v Naboskapet
NN .
e Hoflige 62/100

Kvalitet pa skolene

Bra 51/100
2min &
0.1 km .
Aldersfordeling
2min &
02km 5 X
RS S
. B °
11 min % ex 9 N o
0.8 km 033 IS « 2 E®
=T Tuoy 0=
© [}
11 min 4 - M N
0.9 km
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
. . (0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
17 min &
1.4 km Omrade Personer Husholdninger
I Munchmuseet/Enerhaugen ve... 2 048 1272
. Oslo og omegn 999185 490708
Norge 5425412 2654586
3min %
0.2 km Barnehager
7 min % Heiberglekka barnehage (1-5 ar) 2min £
0.6 km 27 barn 0.2 km
11 min & Sommerfryd barnehage (1-5 ar) 4 min &
0.8 km 83 barn 0.3 km
11 min # Min Arbi 4min &
1Tkm
16 min %
1.3 km Dagligvare
10 min 4 .
Rema 1000 Teyen 3min %
20 min 4 Post i butikk 0.2 km
1.7 km L .
Kiwi Tayen 4min &
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Primeaere transportmidler Varer/Tjenester

Toyen T 4min A
g 1. Tog/t-bane oven 1org m

- @ Boots apotek Tayen 3min %

A 2. Gaende

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

om.  Kollektivtilbud

<= Veldig bra 95/100 B 39% i barnehagealder

B 34%6-123ar
14%13-15 ar
W 12%16-18ar

n.. Shoppingutvalg
==  Meget bra 87/100

w Serveringstilbud

Meget bra 86/100
Familiesammensetning
Sport
L. Par m. barn
@ Toyen skole 3min & —
Aktivitetshall, ballspill 03 km —
@ Schubelersgate friomrade ballokke 4 min & Par u. barn
Ballspill 0.3 km I
& Toyen Fitness og Tr.senter 6 min £ Enslig m. barn
— N
I
& Fresh Fitness Grenland 10 min & ,’3,
3c
Enslig u. barn Lk
] 38
.| I‘ J
. 3A
Boligmasse Flerfamilier E
— llg
I
Tt
%
W 100% blokk },1.3
0% 60% 7

M Munchmuseet/Enerhaugen vestre
I Oslo og omegn

Norge
Sivilstand
. . Norge
«Rolig strok med hyggelige mennesker
. . h 0, [
og en fin park rett i nzerheten» Gift 16% 33%
Sitat fra en lokalkjent Ikke gift 74% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025 hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Tilstandsrapport

gﬁg Aksjeleilighet i boligbygg med flere
boenheter

(© Ringgata 5 A, 0577 OSLO
(I 0SLO kommune
3 gnr. 229, bnr. 108

# Aksjenummer 77

Sum areal alle bygg: BRA: 84 m? BRA-i: 71 m?

Norsk takst

Befaringsdato: 05.09.2025 Rapportdato: 13.09.2025 Oppdragsnr.: 15467-2881

Autorisert foretak: Takstmann Jan Berby MNTF Sertifisert Takstingenigr: Jan Berby

A TAKSTPARTNER

FARSERING | 031006 &

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Referansenummer:

Var ref:

1L1930

Deres ref;
02250127
Ringgata 5A

Norsk takst

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

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

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

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

TAKSTPARTNER TASEN

Norsk takst

Takstpartner Tasen er et kontorfellesskap for takstmenn med kontor pa Tasen i Oslo. Fra 1.1.2020 er vi 4 selvstendige takstmenn

tilknyttet dette kontoret. | tillegg har Takstpartner andre kontorer rundt om i Oslo og Akershus. Sammenslut
hovedformal a skape et tyngre fagmiljg og dermed gke kompetansen blant takstmenn tilsluttet Takstpartner.

ningen har som

Takstmann Jan Berby er opprinnelig utdannet tgmrer/tgmrermester, har jobbet som takstmann siden 1998 og har utfgrt i overkant av
10 000 verdi- og tilstandsrapporter. | tillegg utfgres ferdigbefaringer og overtakelser av ny bolig prosjekter. Har sertifikater innenfor

Bolig Tilstand, Bolig Verdi og TEGoVA Residential Valuer (TRV)

Rapportansvarlig
A
(A
7/ft-.’.’(' /[»Cr
!

v
Jan Berby

4

Uavhengig Takstingenigr
jan@takstpartner.no

924 69 095

Q/COGN"S@O

N | I

(2
Norsk takst € # AL@»

Oppdragsnr.: 15467-2881 Befaringsdato: 05.09.2025
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Ringgata 5 A, 0577 OSLO Takstmann Jan Berby MNTF
Gnr 229 - Bnr 108 Pb. 80 Tasen I
0301 OSLO 0801 OSLO  Norsk takst

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?

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 oppfert (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e 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 e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 15467-2881 Befaringsdato: 05.09.2025 Side: 3 av 16
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Ringgata 5 A, 0577 OSLO
Gnr 229 - Bnr 108
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF
Pb. 80 Tasen
0801 OSLO  Norsk takst

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 vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer 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.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

OTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pd materialer og tjenesteyter.

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Oppdragsnr.: 15467-2881
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Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Ringgata 5 A, 0577 OSLO Takstmann Jan Berby MNTF Ringgata 5 A, 0577 OSLO Takstmann Jan Berby MNTF
Gnr 229 - Bnr 108 Pb. 80 Tasen k I Gnr 229 - Bnr 108 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO Norsk taks! 0301 OSLO 0801 OSLO  Norsk takst

Beskrivelse av eiendommen Sammendrag av boligens tilstand

Normalt godt vedlikeholdt aksjeselskap med bygningsmasse

oppfgrt pa 1950 tallet med datidens materialvalg, byggemater Fordeling av tilstandsgrader
og forskrifter. Normale oppgraderinger er utfgrt og selskapet har
lagt opp en langtidsplan for vedlikehold og flere oppgraderinger
er utfgrt. Blant ble alle baderommene modernisert i felles regi i
2023/24. For flere opplysninger henvises til styrets arsmelding -
med utfyllende opplysninger om hav og nar ting er utfgrt. Eldre 15
eiendommer har likevel stgrre vedlikeholdsbehov og behov for
utskiftninger/fornyelser pga stgrre risiko for fuktskader,
soppangrep, setninger osv. enn nyere eiendommer. Overflater og
vatrom er vurdert mot hva som ma forventes av standard som
fglge av bygningens alder.

Leiligheten ligger i 5. etasje og ble oppusset i 2024 ved at

kjgkken ble flyttet til soverom ved siden av stue, vegg mellom 5
stue og dette rommet ble revet og opprinnelig kjgkken innredet
som soverom. Nytt kjpkken ble montert og alle overflater i
oppholdsrom ble oppgradert med malte vegg og takflater og ny | e
parkett pa gulvene. 0
Tilstandsanalysen har ikke avdekket noen sarlige symptomer pa
svikt og avvik fra normal standard. Det er gjennomgaende
registrert TG 1 og noen TG 2 som er gitt pga alder pa vinduer og TG2: Avvik som ikke krever tiltak
radiatorer samt ventilasjon av bad/kjgkken. TG2: Awik som kan kreve tiltak

20

10

Antall

. TGO: Ingen awvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Arealer 4 til side Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Gé tl side

Aksjeleilighet i boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

det er avvik fra disse. Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Aksjeleilighet i boligbygg med flere boenheter

(38 KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 5. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom

' Ji=P8 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@  Utvendig > Vinduer Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side
Q Vatrom > 5. etasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon Ga til side
@ Kigkken > 5. etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga il side
Oppdragsnr.: 15467-2881 Befaringsdato:  05.09.2025 Side: 6 av 16
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AKSJELEILIGHET | BOLIGBYGG MED FLERE

Byggear Kommentar
1955 Bygning tatt i bruk ifglge Norges
Eiendommer.

UTVENDIG

Felles bygningsmasse

Boligblokk med 5 etasjer, kjeller og delvis loft. Adkomst til felles
trapperom fra asfaltert gardsplass.

Grunnmur i stgpt betong og stgpt kjellergulv. Stgpte etasjeskillere med
oppforet tregulv.

Murverk i baerende konstruksjoner og fasader, yttervegger utvendig
etterisolert, pusset og malt.

Stgpte trapper belagt med terrazzo og malte murvegger mellom etasjer.

Saltak med tresperrekonstruksjoner tekket med plater.
Overnevnte bygningsdeler er en del av sameiets/borettslagets
vedlikeholdsansvar, og er ikke omfattet av denne rapporten.
Det blir ikke satt tilstandsgrad for disse bygningsdelene.

L AP Vinduer

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass.
Arstall: 1986

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningsdelen er na ca. 40 ar gamle og mer enn halvparten av anbefalt
brukstid er overskredet.

Vinduer - Bad

Vindu med trerammer og 2-lags isolerglass.

Arstall: 2023 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Entredgr i Brannklasse EI-30 og Lydklasse dB35. Balkongdgr med
treramme og 3-lags isolerglass produsert i 2024.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til vestvendt balkong pé 4,4m? fra stue.

INNVENDIG

Oppdragsnr.: 15467-2881

Overflater

Oppholdsrom med enstav eikeparkett pa gulvene, malte mur og
platekledde vegger og nedsenket himling med malte plater i entre.
Fgrgvrig malte betonghimlinger.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.

@ Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er
ikke relevant.

Innvendige dgrer

Malte fyllingsdgrer og karmer.
Arstall: 2024 Kilde: Eier

Garderobe

Garderobeskap montert pa et soverom

VATROM
5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Baderom med flislagte overflater og varmekabler.
Baderom ble modernisert i borettslagets regi i 2023.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malte plater i himlinger.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv

20/20 fliser pa gulv, nedsenket i dusjsone og lokalt fall mot sluk.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Det er montert membran og plastsluk med klemring pa bad.

Befaringsdato: 05.09.2025 Side: 7 av 16

Arstall: 2023 Kilde: Info fra sameie/borettslag

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Dusj pa gulv med dusjdgrer i herdet glass. Servant med
skuffeinnredning. Klosett med vegghengt klosettskal og innebygget
sisterne. Opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2023

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Naturlig ventilering med ventil i tak.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.
® Det er avvik:

Naturlig ventilasjon med tilluft via ventiler gis automatisk TG2 selv om
vifter monteres for a forsere inneluft.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Borettslaget har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk
avtrekk fra rommet.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Takstmannen har derfor kontrollert med fuktindikator i
vatsoner uten at det er registrert fukt i omradet.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig & foreta
hulltaking i vegg bak véatsone.

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KIBKKEN
5. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 15467-2881
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Innredning med glatte skapfronter, stein benkeplater, underlimt
oppvaskkum og et greps armatur. Integrerte hvitevarer som
oppvaskmaskin, stekeovn, induksjon koketopp, vinskap og kjgl
-/fryseskap. Water-guard og komfyrvakt montert.

Avlgps pumpe montert.

Arstall: 2024 Kilde: Eier

5. ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk

Integrert kullfilterventilator i koketopp.
Vurdering av avvik:

e Det er awvik:

Kun spalteventil i vindu som tilluftsventilering.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Selvskapet har vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk
fra rommet.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr fra kjeller til alle leiligheter ble skiftet i 2023 samtidig med
vatromsrehabilitering.

Vannrgr i kobber lagt skjult i kanaler. Vannrgr i leiligheten lagt som rer i
rgr system (PEX rgr) og fordelingsskap med stoppekran plassert pa bad.
Synlige forkrommede kobberrgr pa bad.

Arstall: 2023

Avlgpsrgr

Avigpsrgr fra kjeller til alle leiligheter ble skiftet i 2004-06 samtidig med
vatromsrehabilitering.
Avlgpsrgr/soilrgr i stgpejern.

m Ventilasjon

Ventilasjon med naturlig avtrekk i leiligheten.
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Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Kun naturlig ventilasjon av bad og kjgkken. | tillegg montert integrert
kullfilterventilator i koketopp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Naturlig ventilasjon med tilluft via ventiler gis automatisk TG2 selv om
vifter monteres for a forsere inneluft.

Belysning

Downlights montert i tak i entre.

{359 Vannbaren varme

Leiligheten er oppvarmet med radiatorer via sentral fiernvarme.
| tillegg varmekabler pa bad.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for
vannbdren varme.

Konsekvens/tiltak

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

3

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 utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede

kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler

som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfart av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer, 6x15, 1x16 og 1x25 Amp kurser og
jordfeilbryter pa alle kurser. Overspenningsvern montert.

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)?

Oppdragsnr.: 15467-2881

Nei

Spgrsmal til eier

2.

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

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserkleering?
Ja
Skiftet hele det elektriske anlegget i 2024.

Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik 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

Generelt om anlegget

7.

Er det tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av

varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank

Nei

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

Inntak og sikringsskap

9.

10.

11.

Befaringsdato: 05.09.2025

Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne
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. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Nei
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@ Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse
spgrsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en rddgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til @ foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan vare feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom
pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Reykvarsler. Pulverapparat.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 15467-2881

Takstmann Jan Berby MNTF
Pb. 80 Tasen
0801 OSLO  Norsk takst

Befaringsdato: 05.09.2025 Side: 10 av 16



Ringgata 5 A, 0577 OSLO
Gnr 229 - Bnr 108
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF ‘
Pb.80Tasen |\ I I
0801 OSLO Norsk taksl

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

1 f

BRA-e Balkong 13
| 2 || sod

A3 | §

Bod

5 BRA-e
|| Teknisk —_
|| rom

Kjokken

Kjeller

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom
1

Garasje

Sod H 7 innglasset
3 balkong

Garasie
plass

Catport ogleller garasjeplass i felles gatasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp n@yaktig fordi det er vanskelig &

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

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

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene

benyttes for @ beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 3 vaere delt opp i

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og

Terrasse- 0g

e apne 2|
balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

Aksjeleilighet i bolighygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm
Kjeller 6 6
5. etasje 71 71
Loft 7 7
SUM 71 13

SUM BRA 84

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal

Etasje

N

Norsk taksl

Terrasse- og balkongareal

(TBA)

Innglasset balkong

(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Kjeller Bod
. Entré, bad/vaskerom, kjgkken, soverom,
5. etasje
soverom 2, stue
Loft Bod
Kommentar

Arealer malt innvendig pa stedet. Innvendige vegger, kanaler og sjakter er medtatt BRA-i.
Takhgyde 2,60m, entre med nedsenket tak 2.45m
| tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod pa 6,4m? og en loftsbod med skrahimling med ca 9m? gulvflate og 7m? mélbart areal.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja
Kommentar:  Hele leiligheten pusset opp i 2023/2024

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Nei

[:] Nei

Nei

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og

til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk. P-ROM( m2) S-ROM( m2)
kravene som gjelder. Vil du vite mer? Aksjeleilighet i boligbygg med flere
71 0
boenheter
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
05.9.2025 Jan Berby Takstingenigr

Ola Berg Falch Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 229 108 0 3312.2 m? | falge Norges Festet
Eiendommer. Selskapet
bestar av flere
bruksnummer og areal
er for hele selskapet.
Adresse

Ringgata 5 A

Hjemmelshaver

Staten V/universitet,

Heiberglgkka Boliglag AS

Kommentar

Festeavgift er inklusive i fellesutgifter. Bortfester Staten V/Universitetet.
festekontrakt inngatt i 1953 og festetiden utlgper 2043.

Aksjeobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
77/Heiberglpkka 821476992 77 OBOS Ola Berg Falch

Boligbyggelag AS Eiendomsforvaltning

Telefon: 22 86 59 99
Innskudd, palydende mm

Aksjenummer Palydende Opprinnelig innskudd
77 10 000 5900

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Tre roms aksjeleilighet beliggende meget sentralt ved Tgyen. Korte avstander til skoler, forretninger og offentlige kommunikasjonsmidler.
Gangavstand til Tgyen senter med et variert servicetilbud. Tgyenbadet, Ola Narr, Sofienbergparken, Botanisk hage og Tgyen parken med grgnt-
og friarealer i neeromradet.

Adkomstvei

Offentlig. Private interne smaveier mellom bebyggelse.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett.

Om tomten

Opparbeidet fellesarealer med gressplener, beplantning, lekeplass og asfalterte gangveier.
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Gnr 229 - Bnr 108 Pb.80Tasen |\ I I

0301 OSLO 0801 OSLO Norsk taks!

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiers egenerklaering er mottatt og
Egenerklaering gjennomlest. Egenerklaeringen har ikke Gjennomgatt Ja
vesentlige avvik fra registrerte forhold.

Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgatt Nei

Opplysninger vedrgrende husleie, aksje
Norges Eiendommer nummer, aksjonzer og forsikringsselskap Gjennomgatt Nei
oppgitt av forretningsfgrer.

Tegninger Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.09.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Ringgata 5 A, 0577 OSLO
Gnr 229 - Bnr 108
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF ‘ l I

Pb. 80 Tasen
0801 OSLO Norsk taksl

Tilstandsrapportens avgrensninger

Ringgata 5 A, 0577 OSLO
Gnr 229 - Bnr 108
0301 OSLO

Pb. 80 Tasen
0801 OSLO Norsk taksl

Takstmann Jan Berby MNTF ‘ I l

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

* Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

 Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

Befaringsdato: 05.09.2025 Side: 15 av 16

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. 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.

e | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f& betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/IL1930

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Q'&cfo sentrum og in-
dre sone i Oslo kommune. 5°
o
«9"5’
R
AN
&
Vedtaksdato: 28.07.1977 s@*’
(3)
Vedtatt av: Miljoverndepartementet '15’&
Vedtaksdokumenter: 197701394 o,f’#
v
Lovverk: BL 1965 o>
Hoydereferanse: OSLO LOKAL 6‘.‘1?"

Merknader: Planen er helt eller dg’hﬁs opphevet som fglge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. Se ogsa S- 3537 1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er) motandre plgn‘er V300589, V290689, V300187, V080384, 26394, 20483,
16578, 37684, 21884, g]‘T31284 V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
V160184, V280186§e’/§7’190482N2 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,
V190482, 3483 oVQ310184 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,
V070492, 20&%3 6182,2901,V110396,V290894,3338,V280885,15189, 8886,V301288,
V22038Q,°\\/130679 36982, 8786, 33390, V030993,V190192,V080285, 24385,V160895,
V27Qﬁ‘98 VO30806N2, V181209N2, V190902, V120105,V121010, V311002, V221096,
\A§§1095 V231296,V011002,V151100,V120297,V200905N2, 2306, V150796,V161001,
V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet bestar av 2 side(r) inkludert denne.

Sjﬁf’sknggefsgm 0slo Sentralbord: +47 21 80 21 80
Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Sentrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no
0102 Oslo ’ Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

65



S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

§ 3. Far byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfert i inntil 5 etasjer.

§ 4. | omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig
boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det sgkes
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate
kan kun tillates i seerlige tilfelle.

§5. | denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omradet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomrade/friomrade og maksimum 10 meter.
Hvor det er starre brutto etasjehgyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehoyde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
nzerveerende plan, skal gjelde foran denne plan.

S$-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PARAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
§-2255.

Pgf. 7. 1denne reguleringsplan er det ikke tatt stilling til bevaringssporsmalet.

For prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte berorte kommunale
myndigheter for a bringe klarhet i eventuelle bevaringsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller soknad om rive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringssporsmalet alltid vurderes.
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EMERA NO2 AS

Emera Oslo @st v/Anders Eggen Mogseth
Lavenskiolds vei 4E, 1358 JAR

E-post: anders.mogseth@emera.no

Deres ref.: 02250127 .

Megleropplysninger

Var ref.: 1277-1-5502 Dato: 04.09.2025

Boligselskap: As Heiberglgkka Boliglag
Organisasjonsnr: 821476992

Aksjonzer: Falch, Ola Berg
Medaksjoneer:

Leilighetsnummer:

5502

Aksjeboenhetsnumer: 00069

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208165925
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,60%

Restsaldo: 34 015 086,00
Innfrielsesdato: 30.09.2053

Type Rente: Flytende rente
Terminer i aret 12

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr dags dato.
Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Fellesutgifter pr mnd:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 7 098,23, -

Adresse: Ringgata 5 A, 0577 OSLO
Aksjenummer: 77

Gnr. 229

Bnr. 108

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Tryg Forsikring - polisenummer 6588886.

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

Sikringsordning: Nei

Spesielt ved salg av eiendom uten tinglysning: Kjgper ma selv sende en kopi av salgskontrakten til Skatteetaten slik

at Skatteetaten kan registrere overdragelsen. Kopien kan sendes inn via skatteetaten.no/epost. Se ytterligere

informasjon pa hjemmesiden til Skatteetaten.

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

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

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmeote.

Selskapet fester tomt av Universitetet i Oslo (gjelder bnr 108 og 104) og av Oslo Kommune (gjelder bnr 109).
Gateparkering. OBOS Ngkkel ringeklokke og postkasse ma umiddelbart merkes etter overtagelse. Bestilling av skilter
skjer ved mail til styret@heiberglokka.no.

Selskapets totale lan og vilkar:

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Trappevask 93,00
Oppvarming 1124,88
Tv-internett 412,00
Felleskostnader 5 468,34

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets

legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):

Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 763,-
Fradragsberettigede kostnader: 21997,-
Annen formue: 11 076,-
Gjeld: 423 480,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Husbanken
Lanenummer: 11455363
Restsaldo: 6 487,31

Kapitalkostnader:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207697028
Restsaldo: 57 386,85
Kapitalkostnader: 370,79

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208165925
Restsaldo: 339 312,71
Kapitalkostnader: 1995,90

Bank: Husbanken
Lanenr.: 11455363
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,45%
Restsaldo: 650 281,00
Innfrielsesdato: 01.05.2026
Type Rente: Flytende rente

Terminer i aret

4

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207697028
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,60%

Restsaldo: 5751 751,00
Innfrielsesdato: 30.06.2048

Type Rente: Flytende rente
Terminer i aret 12
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Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 403 186,87,-, pr. dags dato.

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

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

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

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

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.
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Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Camilla Brgndbo pr. e-
post: camilla.brondbo@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Verdidokument/pantheftelser:

Fremkommer av pantattest, som ma bestilles separat ev. fglger vedlagt.

Oppgjersbrev og dokumentasjon pa notering og sletting av pant ma sendes elektronisk til eierskifte@obos.no.

Vi gjer oppmerksom pa at verdidokument for boligaksjeselskap fortsatt er verdidokument/verdipapir som ma foreligge
for transport til ny eier kan finne sted. Regler for handpantsettelse av verdidokument/verdipapir gjelder. Pantsettelse for
kjepers eventuelle finansiering kan heller ikke finne sted for dokumentet foreligger hos forretningsferer.

Ifalge opplysninger fra vare systemer beror dokumentet hos forretningsferer.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

Seknad om godkjenning av ny aksjonzer sendes til styret v/Cato Tveten Nielsen, e-post: styret@heiberglokka.no. Kjaper
har ikke rett til & ta boligen i bruk fer sgknaden er godkjent. Overtakelsen bes derfor lagt til etter at styregodkjenning
foreligger. Dersom det ikke er angitt frist i vedtektene, kan godkjenning av ny aksjoneer ta inntil 2 maneder. Dette i
henhold til aksjeloven.

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskifte-/transportgebyr kr 10 043,-
Pantenoterings—/uradighetsgebyr kr 4 150,-

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskifterelaterte
tienester 2025

B oBOS

Pris inkludert mva. ‘

Tjenester

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 758 kr
Meglerpakke 1 4 038 kr
Meglerpakke 2 2750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordineert gebyr) 1063 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr
Pafgr/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 212 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon:

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

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4150 kr
Andre tjenester:

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

(Rettsgebyret er kr 1 314, 0g 0,8 R = kr 1 051) 6000 kr +0,8R
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VEDTEKTER
FOR AS HEIBERGLOKKA BOLIGLAG
org.nr. 8214 76 992

Revidert i generalforsamling 25. april 2006
Endret i ekstraordin®r generalforsamling 22. mai 2006
Endret 1-1 i generalforsamling 10.05.07.
Endret i generalforsamling 02.05.12
Endret i generalforsamling 08.06.20
Endret i generalforsamling 08.05.23

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal
Aksjeselskapet AS Heiberglgkka Boliglag er et uansvarlig selskap med formal bygsling, bebyggelse
og drift av eiendommen Kvartal 15 av Tgyen i Oslo.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
Selskapet ligger og har forretningskontor i Oslo kommune.
2. Aksjekapital og aksjeeierer

2-1 Aksjer og aksjeeiere
(1) Aksjekapitalen skal veere kr. 1.130.000,- - kronerenmillionetthundreogtredvetusen - fordelt pa
113 aksjer a kr. 10.000 - fullt innbetalt og lydende pé navn.

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vere aksjeeiere i selskapet. Ingen kan eie flere aksjer
enn de som gir borett til en bestemt bolig.

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

(4) Aksjeeierne skal fa utlevert et eksemplar av selskapets vedtekter.

2-2 Sameie i aksjer
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameiere i aksjen.

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

2-3 Overfaring av aksje og godkjenning av ny aksjeeier
(1) En aksjeeier har rett til & overdra sin aksje, men erververen ma godkjennes av selskapet for at
ervervet skal bli gyldig overfor selskapet.

(2) Selskapet kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning
dersom ervervet vil veere i strid med punkt 2 i vedtektene. Samtykke kan bare nektes nar det
foreligger saklig grunn for det. Samtykke kan ikke nektes ved eierskifte ved arv eller pa annen mate
nar erververen er den tidligere eiers personlige n@rstaende eller slektninger i rett opp- eller
nedstigende linje.
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(3) Nekter selskapet a godkjenne erververen som aksjeeier, ma melding om dette komme fram til
erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til selskapet. I motsatt fall
skal godkjenning regnes som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til a bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort
at erververen har rett til 4 erverve aksjen.

3. Borett og bruksoverlating

3-1 Boretten
(1) Hver aksjeeier gis enerett til a bruke en bolig i selskapet og rett til a nytte fellesarealer til det de
er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

(2) Aksjeeieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.

(3) Aksjeeieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig aktsomhet. Bruken av
boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig maéte vere til skade eller ulempe
for andre aksjeeiere. Endringer i leiligheten ut over vedlikehold, for eksempel riving av vegger,
krever styrets godkjennelse.

(4) En aksjeeier 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.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot
dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det,
og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

3-2 Bruksoverlating
(1) Aksjeeieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan aksjeeieren overlate bruken av hele boligen dersom:

- aksjeeieren selv eller aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje
eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to
arene. Aksjeeieren kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar

- aksjeeieren er en juridisk person

- aksjeeieren skal vare midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning, militertjeneste,
sykdom eller andre tungtveiende grunner

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

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

- Ttillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 dggn i lgpet av aret
uten godkjenning. Imidlertid skal styret varsles i forkant av all form for bruksoverlating.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning

kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt aksjeeier.

Har selskapet ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om godkjenning av bruker innen en méaned

etter at sgknaden har kommet fram til selskapet, skal brukeren regnes som godkjent.

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

(4) Overlating av bruken reduserer ikke aksjeeierens plikter overfor selskapet.
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4. Vedlikehold
4-1 Aksjeeierens vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte aksjeeier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer boligen til, i
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rgr, sikringsskap fra og med fgrste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
vannklosett, varmtvannsbereder, radiator, vask, entredgr , el-apparater og innvendige flater som
f.eks innvendige vegger. samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner inkl.
varmekabler Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngés.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rgr, frem til og
med vannlas, sluk, utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskifting av termoruter, sikringsskap
fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr
inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder, vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv
og himling, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer og entredgr til
egen bolig.

(3) Aksjeeieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning béade til og
fra egen vannlas/sluk og fram til selskapets felles-/hovedledning. Aksjeeieren skal ogsa rense
eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o 1.

(4) Aksjeeieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

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

(6) Oppdager aksjeeieren skade i boligen som selskapet er ansvarlig for a utbedre, plikter
aksjeeieren straks a sende melding til selskapet.

(7) Selskapet og andre aksjeeierer kan kreve erstatning for tap som fglger av at aksjeeieren ikke
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

(8) Egenandel etter forsikringsskade som har sin opprinnelse innenfor aksjonzrens bruksenhet eller
i utstyr som ligger under aksjonzrens vedlikeholdsplikt/erstatningsplikt, pliktes dekket av
aksjonaren.

4-2 Selskapets vedlikeholdsplikt

(1) Selskapet skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten ikke
ligger pa aksjeeierne. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer selskapet, skal selskapet utbedre
dersom skaden fglger av mislighold fra en annen aksjeeier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal
selskapet holde ved like. Selskapet har rett til & fore nye slike installasjoner gjennom boligen
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for aksjeeieren.

Utskifting av radiator belastes fyringsregnskapet.

(3) Selskapets vedlikeholdsplikt omfatter reparasjon eller utskifting av alle fellesanlegg slik som

yttertak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, felles callinganlegg, vaskeri, fyrrom, heis
utvendige porter og felles grgntareal.
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(4) Aksjeeieren skal gi adgang til boligen slik at selskapet kan utfgre sin vedlikeholdsplikt, herunder
ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke
er til ungdig ulempe for aksjeeieren eller annen bruker av boligen.

(5) Aksjeeieren kan kreve erstatning for tap som fglge av at selskapet ikke oppfyller pliktene sine, jf
borettslagslovens § 5-18.

5. Palegg om salg og fravikelse

5-1 Mislighold

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

5-2 Palegg om salg

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

5-3 Fravikelse

Medfgrer aksjeeierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er aksjeeierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommenes gvrige aksjeeiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader
(1) Den enkelte aksjeeier er ansvarlig for felleskostnadene etter en fordelingsngkkel fastsatt ved
stiftelsen av selskapet og kan bare endres med tilslutning fra de bergrte aksjeeiere.

(2) Felleskostnadene betales hver maned. Selskapet kan endre felleskostnadene med en méaneds
skriftlig varsel.

(3) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer aksjeeieren den til en hver
tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

6-2 Selskapets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra selskapsforholdet har selskapet panterett i
aksjen(e) foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger
folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

6-3 Vedlikeholdsfond
Generalforsamlingen vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av fremtidig
vedlikeholdsutgifter, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen.

Vedlikehold og oppgraderinger av felles varmtvanns- og fyringsanlegg belastes de boenhetene som
er knyttet til anlegget, og fordeles etter samme ngkkel som driftskostnadene.



7. Styret og dets vedtak

7-1 Styret
(1) Selskapet skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to andre medlemmer med 2
varamedlemmer.

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

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

7-2 Styrets oppgaver
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak.
Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

(2) Styrelederen skal sgrge for behandling av aktuelle saker som hgrer inn under styret.
Styremedlemmene kan kreve at styret behandler bestemte saker.

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammgtte
styremedlemmene.

7-3 Styrets vedtak

Styret er vedtaksfert nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede eller deltar i
styrebehandlingen. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebarer en
endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

7-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer selskapet utad og tegner dets navn.

8. Generalforsamlingen

8-1 Myndighet
Gjennom generalforsamlingen utgver aksjeeierne den gverste myndigheten i selskapet.

8-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinzr generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Styret kan bestemme at det skal innkalles til ekstraordinar generalforsamling. Styret skal
innkalle til ekstraordinar generalforsamling nar revisor eller aksjeeiere som representerer minst en
tidel av aksjekapitalen, skriftlig krever det for & fa behandlet et bestemt angitt emne. Styret skal
sgrge for at generalforsamlingen holdes innen en maned etter at kravet er fremsatt.

8-3 Innkalling til generalforsamling
(1) Generalforsamlingen innkalles ved skriftlig henvendelse til alle aksjeeiere med kjent adresse.

Innkallingen skal vaere sendt senest en uke fgr mgtet skal holdes. Tid og sted for mgtet skal angis.

(2) Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles pa generalforsamlingen. Forslag om
a endre vedtektene skal gjengis i innkallingen.
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(3) En aksjeeier har rett til 4 fa behandlet spgrsmal pa generalforsamlingen som han eller hun
melder skriftlig til styret i sa god tid at det kan tas med i innkallingen. Har innkallingen allerede
funnet sted, skal det sendes ut ny innkalling dersom det er minst en uke igjen til
generalforsamlingen skal holdes.

8-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

8-5 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen
mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

8-6 Stemmerett og fullmakt

Hver aksje har en stemme pa generalforsamlingen. Aksjeeier har rett til 4 mgte ved fullmektig.
Antall fullmakter er ubegrenset. For aksjer med flere eiere kan det bare avgis en stemme.
Aksjeeier har rett til & mgte med radgiver, som har rett til & uttale seg hvis generalforsamlingen
tillater dette.

8-7 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 8-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i
andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen med minst 2/3 av de avgitte stemmer gjgre vedtak
om:
e Bygge eller rive hus selskapet eier eller pa annen vesentlig mate endre bebyggelsen eller
tomten.
e (Jke antall aksjer eller knytte aksjer til boliger som fgr har veert tenkt til utleie.
o Selge eller kjgpe fast eiendom.
e Pantsette hele eller deler av selskapets eiendom med prioritet foran aksje- eller
innskuddskapitalen.
e Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning.
Tiltak som har sammenheng med aksjeeieres bo- eller bruksinteresser og som gar ut over vanlig
forvaltning og vedlikehold nar tiltaket medfgrer gkonomisk ansvar eller utlegg for selskapet pa mer
enn 5 % av de arlige fellesutgifter.

(3) Med de unntak som fglger av aksjeloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg anses den eller de
valgt som far flest stemmer.

(4) En beslutning av generalforsamlingen krever flertall av de avgitt stemmer om ikke noe annet er
bestemt i loven. Star stemmetallet likt, gjelder det som mgtelederen slutter seg til, ogsa nar denne

ikke har stemmerett, aksjel. § 5-17.
Star stemmetallet likt ved valg avgjgres dette ved loddtrekning.

9. Inhabilitet og mindretallsvern
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9-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av spgrsmal som har slik
seerlig betydning for egen del eller for noen narstaende at medlemmet ma anses for & ha
fremtredende personlig eller gkonomisk s@rinteresse i saken.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om sgksmal mot seg selv eller om eget ansvar overfor selskapet, og heller ikke
om sgksmal mot andre eller om andres ansvar dersom han eller hun har en vesentlig interesse i
saken som kan vare stridende mot selskapets.

9-2 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller andre som etter aksjelovens §§ 6-30 til 6-32 representerer
selskapet kan ikke treffe beslutning eller foreta noe som er egnet til a gi visse aksjeeiere eller andre
en urimelig fordel pa andre aksjeeieres eller selskapets bekostning.

10. Vedtektsendringer, forholdet til aksjeloven og borettslagsloven og opplgsning

10-1 Vedtektsendringer

Endringer i selskapets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen. Beslutningen krever
tilslutning fra minst to tredjedeler av sa vel de avgitte stemmer som av den aksjekapitalen som er
representert pa generalforsamlingen

11-1 Forholdet til aksjeloven og borettslagsloven

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om aksjeselskaper av 13.06.1997 nr
34 og lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39 §§ 1-5, 4-2, kapittel 5 og omdanningsreglene i § 13-5.
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Velkommen til arsmote i HEIBERGLOKKA BOLIGLAG AS

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

Dato for arsmgtet:
20. mai 2025 kl. 18:00, Tayen skole .

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

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

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.

* En stemme avgis pr. eierandel.

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

» Eieren kan meate ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fgre protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Utvidelse av styret fra tre til fire personer

8. Valg av tillitsvalgte

9. Vara

Med vennlig hilsen,
Styret i HEIBERGLOKKA BOLIGLAG AS
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Sak1
Valg av moteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmetet velger en meateleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak

Camilla Brgndbo er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i motet er registrert i en frammeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

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

Sak 3
Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen ble Camilla Brendbo foreslatt. Protokollvitner velges i generalforsamlingen.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Belgpet for godtgjerelse for styret foreslas videreferes uten prisjustering, og uavhengig av om styret gkes til
fire medlemmer, og settes til kr 226 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 226 000

Sak 7
Utvidelse av styret fra tre til fire personer

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)
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Styret ser behovet for & utvide styret pa grunn av en kombinasjon av arbeidsmengde og sarbarhet. Vi har
forhgrt oss om hvordan dette er Igst andre steder og diskutert det med OBOS, og det er uvanlig at et boliglag
av var sterrelse kun har tre personer i styret.

Det er mange starre og mindre prosjekter og ordinger drift som ma gjennomfares.

Styret har erfart at det har veert veldig sarbart & bare vaere tre stykker i styret, i tillegg til at det er en stor
arbeidsmengde som fordeles pa kun tre personer. Dette er et frivillig verv med en stor arbeidsmengde, og da
er det seerlig sarbart i perioder der noen i styret er syke, er pa ferie eller har ekstra mye a gjere pa jobben i
en periode. Muligens kan det veere mer attraktivt & veere med i styret, dersom arbeidsmengden er pa et mer
overkommelig niva enn det vi opplever at det er i dag?

Styrets innstilling

Styret innstiller pa at styret utvides fra tre til fire personer. | 2025 velges derfor ett helt nytt styremelem, i
tillegg til den som rullerer etter a sittet i to ar. Fordi et styreverv varer i to ar, vil denne ordningen bidra til
kontinuitet med alltid to sittende medlemmer fra aret far, og gjor det mindre sarbart nar nytt styre velges arlig
pa generalforsamlingene

Forslag til vedtak

Styret utvides fra tre til fire personer. Vedtekter endres.

Sak 8
Valg av tillitsvalgte
Ved arets generalforsamling er to nye styremedlemmer pa valg.

NB! Valg av nye tillitsvalgte forutsetter at sak nummer syv om utvidelse vedtas. Dersom det ikke vedtas, er det
kun ett medlem som velges inn, og da blir det kandidat Jone Hjorteland som velges inn.

Pa den ekstraordinzere generalforsamlingen i 2024, ble styreleder Cato Tveten Nielsen, og styremedlem
Marianne Jacobsen valgt for to ar.

Styremedlem Mari Wiken Moltubakk takker av og ut av styret na.
Varamedlemmer velges for et ar.

Innstilling

Valgkomiteens kanditeter velges

Roller og kandidater

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

* Jone Hjorteland

30 ar, bori 1B og jobber som daglig leder i Haugerud Idrettsforening. Han har tidligere styreerfaring, og er
opptatt av at boliglaget og Tayen skal veere et godt sted a bo.

¢ Fred Buljo
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37 ar, jobber som artist og som pedagog i samisk barnehage pa Tayen. Fred kommer opprinnelig fra
Kautokeino og har tidligere veert representant og parlamentarisk leder i Sametinget. Na sitter han i
Grinerlgkkas rad for mangfold og inkludering.

Fred brenner for godt naboskap, samarbeid og inkludering, og er motivert til & bidra til at boliglaget vart er
trygt, inkluderende og velfungerende.

Valg av 2 valgkomite Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som valgkomite :

* Kanveere 1til 3 medlemmer

» som melder segi generalforsmalingen

Vedlegg

1. Valkomiteens innstilling.docx

Sak 9
Vara

To varamedlemmer ma velges
Innstilling

Innstillingen fra valgkomiteen vedtas

Roller og kandidater

Valg av 2 vara Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som vara:

* Aksel Haymo
Aksel (32) bori 1B og jobber som radgiver i Miljgdirektoratet. Han er opptatt av godt og hyggelig naboskap.
* Assad Ansar

Assad (37) bor i 1D og jobber som arkitekt. Han har bodd i Ringgata i 4 &r med kona si og trives veldig godt.

For Assad er et hyggelig og godt forhold til naboene viktig og han gnsker a bidra til et trygt og trivelig bomilje.
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Styrets arsrapport

Styret har siden valget pa ekstraordineer generalforsamling hatt god driv, og fatt i stand en del synlige og
merkbare utbedringer vi haper andelseierne og beboerne er tilfredse med. Vi har holdt ni styremgter. Ellers
har vi en god dag-til-dag-dialog pa Messenger der nadvendige avklaringer skjer hurtig. Boliglaget har ogsa stett
pa enkelte utfordringer, som for eksempel lasen i 1C som har blitt slitt og en del nakler ikke passer. Heisen i 1E
har ogsa veert et dilemma og en kinkig sak.

En hjertesak er at alle som gnsker elektronisk kommunikasjon laster ned Vibbo-appen. | var periode benytter
vi Vibbo for & gi informasjon til hele borettslaget eller spesielle oppganger. Viktig informasjon henges likevel
opp pa tavlene i oppgangene.

Nye postkasser

Pa generalforsamlingen i fior ble det besluttet & skifte ut postkassene i oppgangene. Far var det ulike postkasser
i Tern og 5’ern, men na har alle oppgangene like postkasser som i sterre grad ivaretar behovet for stgrre
forsendelser og pakker som kommer i posten. Arbeidet ble utfgrt av Stansefabrikken.

Maling av oppgangene

P& generalforsamlingen i fior ble det besluttet & male oppgangene. KOI Fargestudio utarbeidet to forslag, og
etter en avstemning pa Vibbo ble alternativ 1 valgt. Malerarbeidet ble utfert av Alfa Malermester AS og ble
ferdigstilt i april.

Styret erihovedsak forngyd med utferelsen og resultatet. Enkelte tilbakemeldinger om noe malingssegl har veert
ngdvendig & gi underveis.

Nytt varmeanlegg i Ringgata 5

Etter innhenting av tiloud varen og sommeren 2024 landet styret pa & engasjere Drape Entreprengr AS.
Sammenlignet med Vatek, som vi hadde tidligere, kunne Drape tilby bedre service- og vedlikeholdsavtaler.
Prisen 1& noen lunde pa samme niva. A bemerke klarte vi & jobbe med tilbudene sann at det ble lavere enn
estimatet pa 1.5 millioner kroner som vi opplyste om pa fiorarets generalforsamling. Sluttsummen ble pa 1 425
000

Erfaringene har stort sett veert gode, men med noen oppstartsproblemer som vi har hatt kontakt med bade
beboerne og Drape om. Det tok to til tre uker & justere anlegget til & fordele jevn varme til alle boenhetene. |
tillegg forsvant varmen etter et strembrudd og sikringen i varmepumpen slo ut. Styret har diskutert rutinene
for overvakning og feilretting med Drape. Vi har fatt pa plass det vi mener er gode rutiner na.

Vaskekjellerne

Vaskemaskinene, myntapparatene og terketromlene er gamle. Det siste aret har det veert flere feil og skader,
sann at Miele har mattet komme flere ganger. Det har blitt utfgrt bade reparasjoner og service. Vi har en
serviceavtale som kun dekker et minimum av behov for at de skal fungere. Det kan tenkes at det vil vaere
ngdvendig & anskaffe nytt utstyr med arene.

Vaktmestertjenester

VBR Norge AS har ansvaret for vaktmester- og gartnertjenester i boliglaget. Avtalen med VBR omfatter
sngmaking, sandstreging, gressklipping, kantklipping og stell av hekk. De har ogsa ansvar for & holde
uteomradet ryddig, samt utfere forefallende arbeid, for eksempel bytte av lysrgri oppgangene. Var avtale med
vaktmesteren sikrer ikke at det til enhver tid er stradd, eller at vaktmesteren kan komme pé kort varsel. Styret
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har derfor satt ut spader i oppgangene og oppfordrer alle til & ta i et tak hvis det er behov og man har mulighet
til & bidra.

Styret er forngyd med arbeidet til VBR Norge AS.

Styret vil minne om at vedlikehold av egen leilighet er eierens ansvar, og at vaktmesteren ikke kan tilkalles ved
problemer inne i leiligheten.

Fuktikjelleri1B-C

Det er for en stund siden oppdaget fukt i kjelleren mellom 1B og C. Hasten 2024 ble problemet lgftet til styret
igjen. Denne kjelleren er tilfluktsrom, samtidig som den benyttes som boder. Det finnes ikke utlufting der i dag,
sa boliglaget ma gjennomfare tiltak etter gjeldende forskrifter. Manglende utlufting er arsaken til fukt og darlig
lukt der. Vi har gjort malinger og vi fikk besgk av takstmann, som foreslar tiltak. Les mer i kaptitlet om foreslatte
arbeidsoppgaver for kommende styre nederst.

Heisen i 1E
Heiberglgkka boliglag har fatt tydelig melding fra kommunen om & dokumentere ngdvendig vedlikehold av
heisen. Tidligere rapporter anbefaler utskiftning av hele heisen.

Heisen stod en stund i mars, pa grunn av en sentral komponent gikk i stykker. Styret besluttet at boliglaget
tar kostnadene med bade a reparere og anskaffe nye heis. Vi vurderte det til at perioden uten heis ville bli
uforholdsmessig til ulempe for beboerne, dersom vi ikke skulle reparere, men bare vente pa anskaffelsen. Les
mer i kaptitlet om foreslatte arbeidsoppgaver for kommende styre nederst.

Omfanget av e-poster og av styrearbeidet

E-post er den formelle, og den viktigste kanalen inn til styret. | perioden 1.4.24 - 1.4.25 har styret mottatt og
behandlet 1164 e-poster, av store og krevende problemstillinger, og av mindre art. Det vil si gjennomsnittlig
3,2 e-poster daglig, inkludert helger, ferier og helligdager. Vi synes det er fint at eiere og beboere kontakter oss
bade for a fa svar pa spersmal og gjore oss oppmerksomme pa forhold som vi bar se pa og eventuelt reparere.
Vi forsgker & svare og & behandle henvendelsene raskt, men vi vet at det ogsa kan dreye litt med a fa besvart
i enkelte tilfeller. Vi beklager dersom det er noen som ikke har fatt svar pa problemstillinger som er sendt til
styret.

Anslagsvis hver flortende dag, ma en i styret ta hjemmekontor for & veere tilgjenglig for service-folk og
reparasjoner. Titt og ofte drar vi fra jobb i lunsjen for & lase dem inn.

Antall utstedelse av parkeringsbevis, ringeklokke- og postkasseskilt

Ellers har styret vanlige oppgaver knyttet til skifting av navn pa ringeklokker og postkasser, samt sgrge for at
de som har mistet parkeringsbeviset sitt far et nytt. | 2024 fikk alle nye postkasser, sa styret gjorde et starre
arbeid med a sikre riktig navn pa de nye postkassene. Utover dette var det 32 nye navn pa ringeklokkene og 23
nye parkeringsbevis som ble utstedt.

Velferdskomiteen

Pa generalforsamlingen i mai i fior ble det fremmet forslag om en velferdskomite. Styret syntes det var et
hyggelig forslag for & skape fellesskap i boliglaget og at man blir bedre kjent med naboene sine. Eksempler
kunne veere grillfest i hagen, sykkelmekk, blomsterstell, byttemarked med mer, i tillegg til det vi allerede har av
bryggelag og pallekarmer.

Det ble vedtatt & avsette 5 000 kroner for tiltak. Sa vidt styret er kjent med, sa er det ikke etablert en formell
gruppe, men vi ser flere som er interessert i & bidra med ulike aktiviteter. Vi synes forslaget er sapass hyggelig,
at vi kommer til & la muligheten sta apen. Vi foreslar at de som er interesserte tar initiativ, og melder til styret
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nar en gruppe er dannet. Det skal veere lavterskel med sa lite formaliteter som mulig. Alle som har lyst, kan
delta. Det er lurt & melde fra til styret far eventuelle innkjgp gjares, for & kunne forhandsgodkjenne eventuelle
refusjoner for utlegg, inntil totalt 5000 kroner.

Rerprosjektet
Rerprosjektet ble ferdigstilt i 2024.

Vi minner om at reklamasjoner knyttet til bad eller rer skal meldes via kontaktskjemaet pa felgende lenke:
https://vbmbyggfornyelse.no/reklamasjon/. Det er fem ars reklamasjonsrett. Det er viktig at alle tar kontakt
med VBM fer de innhenter rgrleggere eller handverkere til reparasjoner pa bad eller rgr. VBM dekker ikke
kostnader dersom man benytter andre handverkere uten forhandsavtale.

VBM skal ha delt ut FDV-dokumentasjon til alle seksjonseiere, men styret har mottatt flere forespgrsler om
dette fra beboere. Styret har tilgang til FDV-dokumentene samt kvitteringer for baderomsinnredning og evrige
innkjgp i forbindelse med rerprosjektet.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning)

Det ble pa generalforsamlingen i fior vedtatt & gjennomfgre ordning om individuell nedbetaling av fellesgjeld
(IN-ordning). For & kunne gjennomfgre dette, har alle utestaende betalinger knyttet til lanet som ble opprettet i
forbindelse med rer- og baderomsprosjektet matte veere ferdig utbetalt. Da det har veert noe etterarbeid med
dette prosjektet, har styret holdt tilbake noen betalinger i en periode, og dette har fort til en liten utsettelse
pa & kunne iverksette IN-ordning. Etter at dette ble ferdigstilt, er vi na et skritt naermere, og vi har gatt videre i
arbeidet.

Det er opp til hver enkelt beboer om man gnsker & innfri lanet gjennom IN-ordningen eller ikke. Dersom man
egnsker mer informasjon om IN-ordning, oppfordrer vi beboerne til & lese sak 13 fra generalforsamlingen i fior,
der saken ble grundig gjort rede for. Denne finnes under "Arsmeater" pa Vibbo. Framover vil man se at fakturaen
for felleskostnader vil skille ut utgiftene til Ianet som en egen linje, slik at det kommer tydelig fram hva den
enkelte enhet har i fellesgjeld. Det blir mulig & innfir to ganger i aret; oktober og mars. Det vil vaere mulig & innfri
lanet pa to tidspunkter hvert ar. Vi kommer tilbake med mer informasjon om dette.

Gijerde og port ved trapp

Pa bakgrunn av uformelle forslag etter bygging av ny lekeplass pa Kirsebaerlunden, med mye ugnsket aktivitet
fra folk som ikke bor i boliglaget, vurderer styret a sette opp en port ut mot gangveien. Dette vil kommende
styre jobbe videre med og ga i dialog med kommunen med blant annet tomtegrenser og ansvar.

Oppgaver nytt styre kan jobbe med
Avtroppende styre foreslar enkelte punkter til oppgaver nytt styre kan jobbe med videre:

- Referer til kapitlet over om heisen i 1E.

Heisen er fra 1953 og er slitt. Deler kan vaere vanskelige & fa tak i, og reparasjoner er kostbare. Pa grunn av
vedlikeholdspalegg fra kommunen, og at heisen er gammmel og det er stor risiko for kostbare reparasjoner
framover, besluttet inneveerende styre anskaffelse av ny heis.

Styret har satt i gang med & innhente tilbud. Vi haper det kan besluttes noe pa denne siden av sommeren, men
det er ikke helt sikkert det gar.

- Referer til punktet fukt i kjelleri1 B-C
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Lufteventiler ma lages, og vi vurderer avfukter dersom det blir en regntung periode for det kommer pa plass.
Styret ma sgke kommunen om a lage lufteventiler. Vi ma benytte godkjent firma for utbedringene. Kommende
styre ma sette i gang prosessen

- Vurdere skifte av internett- og TV-leverander

Heiberglgkka har Telia som leverander av fibernett og TV-pakke i dag. | forbindelse med at Telia er i konflikt med
TV2, som medfgrte at vi mistet den kanalen inntil videre, synes styret adet er verd & undersgke andre lgsninger.
Vi vet ikke nar det kan oppnas enighet mellom partene og vi far TV2 inn igjen.

Det finnes fleksible lgsninger der tilbydere gir for eksempel fiber- og internet i bunnen, med en fleksibel mate
a knytte seg til TV eller stremmetjenester pa.
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Til generalforsamlingen i Heiberglgkka Boliglag AS

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Heiberglokka Boliglag AS som bestar av balanse per 31. desember 2024,
resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening oppfyller &rsregnskapet gjeldende lovkrav, og gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
selskapets finansielle stilling per 31. desember 2024, og av dets resultater for regnskapséret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig 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 s& 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 internkontroll
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 selskapets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsfererselskap
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Oslo, 15. mai 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor
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HEIBERGLOKKA BOLIGLAG AS
ORG.NR. 821 476 992, KUNDENR. 1277

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 6974002 5597826 7626000 7626000
Vaskeri 0 18 385 25 000 25 000
Andre anlegg 10 644 224 645 180 645 000 645 000
Andre inntekter 3 17 152 1 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 7635378 6261392 8296000 8296 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -40 454 -18 542 -18 542 -19 000
Styrehonorar 5 -174 400 -131 500 -131 150 -226 000
Revisjonshonorar 6 -10 500 -10 500 -8 000 -10 500
Andre honorarer -112 500 0 0 0
Forretningsfarerhonorar -174 190 -165 420 -175 000 -184 000
Konsulenthonorar 7 -52 224 -160 198 -85 000 -85 000
Drift og vedlikehold 8 -21546717 -16158649 -18865000 -3 585000
Forsikringer -322 603 -275 442 -303 000 -364 000
Festeavgift -111 415 -207 844 -80 000 -130 000
Kommunale avgifter 9 -1101566 -935685 -2485667 -1244000
Andre anlegg 10 -379 608 -318 782 -500 000 0
Energi/fyring 11 -82 388 -157 748 -90 000 -90 000
TV-anlegg/bredband -564 923 -538 106 -575 000 -600 000
Andre driftskostnader 12 -603 082 -474 577 -463 500 -443 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -25 276 570 -19 552990 -23 779859 -6 980 500
DRIFTSRESULTAT -17 641 192 -13 291598 -15483859 1 315500
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 13 76 508 50 101 0 0
Finanskostnader 14 -2 205 141 -544 242 -1 943 000 -2 394 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -2 128 633 -494 141 -1943 000 -2 394 000
ARSRESULTAT -19769 826 -13 785739 -17426859 -1078 500
Overfgringer:
Fra opptjent egenkapital 0 -8587493
Udekket tap -19769826 -5198 246

Transaksjon 09222115557545486630
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HEIBERGLOKKA BOLIGLAG AS

ORG.NR. 821 476 992, KUNDENR. 1277

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. Gvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes a veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balansefores og avskrives linegert over
driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 17015300 17015 300
SUM ANLEGGSMIDLER 17015300 17 015 300
OMLGPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 18 182 48 310
Forskuddsbetalte kostnader 144 902 141 231
Driftskonto OBOS-banken 65 301 6317 738
Sparekonto OBOS-banken 1117219 1078 249
Sparekonto OBOS-banken Il 334 226 322 568
SUM OMLQPSMIDLER 1679830 7908 096
SUM EIENDELER 18 695 131 24 923 396
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Aksjekapital 16 1130000 1130000
Udekket tap 17 -24 968 072 -5198 246
SUM EGENKAPITAL -23 838072 -4 068 246
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 18 41338275 24367 199
Annen langsiktig gjeld 19 602 550 602 550
SUM LANGSIKTIG GJELD 41940 825 24 969 749
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 148 812 114 491
Leverandgrgjeld 420684 3667 065
Palapte renter 22 882 108 210
Palgpte avdrag 0 131 861
Annen kortsiktig gjeld 0 266
SUM KORTSIKTIG GJELD 592 378 4021894
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 18 695 131 24 923 396
Pantstillelse 20 60413 800 60413800
Garantiansvar 0 0

Oslo, 24.02.2025

Styret i Heiberglokka Boliglag AS

Cato Tveten Nielsen/s/
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Mari Wiken Moltubakk/s/

Marianne Jacobsen/s/

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 6 275 955
TV/Internett 531 160
Trappevask 120 595
Leietillegg for pabygg 36 372
Bodleie 9920
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6 974 002
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Refusjon 4 883
Avsetninger 4 853
Leie 7416
SUM ANDRE INNTEKTER 17 152
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -40 454
SUM PERSONALKOSTNADER -40 454

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

Transaksjon 09222115557545486630 Signert CB, CTN, MWM, MJ
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NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 131 500.

Ekstraordineere styrehonoraret kr 42 900.

Styregodtgjarelse for rarprosjektet er godkjent av styret pa arsmgtet.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 10 500.
NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -20 854
Andre konsulenthonorarer

Norconsult -13 520

Oslo Kommune -2 800

Asplan Viak AS -15 050

-31 370

SUM KONSULENTHONORAR -52 224
NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Prosjektledelse, Norconsult -289 046
Hovedentreprengr |, VBM Byggfornyelse -19 002 058
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -19 291 104
Drift/vedlikehold bygninger -593 014
Drift/vedlikehold VVS -1 581 556
Drift/vedlikehold elektro -36 757
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -979
Drift/vedlikehold heisanlegg -28 970
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -6 555
Egenandel forsikring -6 000
Kostnader dugnader -1 782
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -21 546 717

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

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -825 349
Feieavgift -15 232
Renovasjonsavgift -260 985
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 101 566

Transaksjon 09222115557545486630
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NOTE: 10

ANDRE ANLEGG

INNTEKTER ANDRE ANLEGG

Leieinntekter 644 224
SUM INNTEKTER ANDRE ANLEGG 644 224
KOSTNADER ANDRE ANLEGG

Drift/Vedlikehold -10 222
Strgm og nettleie -369 386
SUM KOSTNADER ANDRE ANLEGG -379 608
SUM ANDRE ANLEGG 264 616
NOTE: 11

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -82 388
SUM ENERGI / FYRING -82 388
NOTE: 12

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -34 678
Container -19 605
Annen leiekostnad -59 064
Annet driftsmateriale -5 020
Lyspeaerer og sikringer -988
Vaktmestertjenester -197 402
Renhold ved firmaer -140 845
Sngrydding -26 250
Andre fremmede tjenester -108 919
Trykksaker -211
Andre kontorkostnader -5373
Porto -275
Bank- og kortgebyr -4 451
Qreavrunding 0
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -603 082
NOTE: 13

FINANSINNTEKTER

Renter bank 73 251
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 3257
SUM FINANSINNTEKTER 76 508
NOTE: 14

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i Pantegjeldsrenter -2 205 048
Renter pa leverandgrgjeld -93
SUM FINANSKOSTNADER -2 205 141

Transaksjon 09222115557545486630
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NOTE: 15
AKSJER OG ANDELER

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 2 081 399
Rehabilitering/tilleggsbebyggelse 14 933 901
SUM BYGNINGER 17 015 300

Tomten er festet av Oslo kommune.

Gnr.229/bnr.104 M. flere

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

NOTE: 16

AKSJEKAPITAL

Aksjekapitalen er pa kr 1 130 000.-.

fordelt pa 113 aksjer a kr 10 000.

Styremedlemmer som ogsa er leieboere eier aksjer pa lik linje med avrige beboere.

NOTE: 17

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

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

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

NOTE: 18

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Husbanken

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 4,68 %. Lopetiden er 25 ar.

Opprinnelig 2001 -15 220 000
Nedbetalt tidligere 13 221 955
Nedbetalt i &r 719 274
-1278 771
Obos-Banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,90 %. Lopetiden er 30 &r.
Opprinnelig 2018 -6 747 650
Nedbetalt tidligere 824 854
Nedbetalt i &r 112 410
-5 810 386

Obos-Banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,90 %. Lgpetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2023 -8 250 000
Ekstra utbetaling 2023 -8 250 000
Ekstra utbetaling 2024 -18 250 000
Nedbetalt tidligere 53 642
Nedbetalt i &r 447 240

-34 249 118
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -41 338 275
NOTE: 19
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Andre innskudd -602 550
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -602 550
NOTE: 20
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:
Pantelan 41 338 275
TOTALT 41 338 275

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

Bygninger 17 015 300

TOTALT 17 015 300

1277 - AS HEIBERGLQKKA BOLIGLAG
VEDLEGG TIL REGNSKAP 2023

Tillegg til NOTE: 10
Brenselsregnskap 2013-2024

OVERSKUDD FRA BRENSELSREGNSKAP 2023 231 453
INNTEKTER 2023

Leieinntekter 644 224
SUM INNTEKTER 644 224
KOSTNADER 2023

Drift/Vedlikehold -10 222
Strgm og nettleie -369 386
SUM KOSTNADER -379 608
Resultat Brensel 2024 264 616
AKK.RESULTAT 2013-2024 496 069

Transaksjon 09222115557545486630

gnert CB, CTN, MWM, MJ
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Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmetet avholdes 20.05.25
Selskapsnummer: 1277 Selskapsnavn: HEIBERGL@OKKA BOLIGLAG AS

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mete ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

 oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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

1Mav12




HUSORDEN
FOR
AS HEIBERGLOKKA BOLIGLAG

Endret pa generalforsamling 2. mai 2012
Endret pa generalforsamling 5. mai 2015
Endret pa generalforsmaling 1. juni 2021

Alle felles innretninger som vaskeri, vaskemaskiner, tgrkerom, ruller og tgrkeplass
benyttes av leieboerne etter tur i samsvar med “vaskedagstavle”.

For k1. 07.00 og etter k1. 22.00 ma ikke vaskeri, tgrkerom eller ruller brukes, heller
ikke pa sgn- og helligdager. Lgrdag, sgndag og helligdager kan vaskeriet brukes fra
kl. 08.00 til 16.00.

Maskinene ma brukes etter forskriftene. Gulvene i vaske-, tgrke- og rullerom skal
rengjgres etter bruken, slik at det ikke samler seg stgv og lo langs vegger, under bord
og ruller.

Det er forbudt 4 la tgy henge ute pa sgn- og helligdager.

Pa balkonger eller i vinduer ma det ikke henges opp t@y slik at det er synlig fra vei
eller gate. Banking, risting eller bgrsting av t@y, sengekler, tepper, puter eller mgbler
etc. pa balkonger eller i vinduer er forbudt. Det sjenerer naboleilighetene og
underliggende leiligheter. Lufting av leiligheter (kjgkken) skal skje gjennom vindu
og ikke gjennom entrédgr mot oppgang.

Det ma ikke sgles ved sgppelskapene. Pakk avfall godt inn. Dette er viktig av
miljghensyn.

Stgrre gjenstander som ikke kan plasseres i sgppelskapene ma ikke settes pa utsiden,
da dette ikke blir tatt med av renholdsverkets folk. Slike ting ma besgrges av
leieboeren selv.

Trappe- og kjellernedganger ma ikke belemres med gjenstander av noen art.
Barnevogner, sykler, kjelker og ski m.v. ma ikke plasseres innenfor inngangsdgrene,
men anbringes i egne boder, sykkelbod eller kjellerhals.

Ytre innretninger som skilter, innkledning av balkonger, markiser, antenner,
flaggstenger o.l. samt maling av disse ma ikke utfgres uten styrets samtykke og
anvisning.

Leieren er ansvarlig for enhver skade foranlediget av savel leieren selv som av andre
personer som er i leiligheten, kommer til den eller forlater den.

Blir ruter knust i leiligheten, paligger det leieren straks & besgrge dem innsatt for egen
regning, selv om skaden er forarsaket pa tilfeldig mate.

Etter tapping av vann ma alle kraner skrues godt igjen sa de ikke star og drypper.
Leieboerne ma sgrge for at avlgpsrgr fra vasker og wc ikke tilstoppes. Leieren plikter &
utbedre enhver skade som skyldes apne kraner eller tilstoppede rgr. Vannkraner som
lekker ma pakkes om snarest mulig, og leieren ma betale utgiftene selv. (Vaktmesteren
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

vil kunne utfgre slike arbeider mot en mindre godtgjgrelse). Skulle det oppsta lekkasje
pa vannrgr eller annen skade som gjgr gyeblikkelig inngripen ngdvendig, ma styret
straks varsles. Skade uaktsomt forarsaket ved at vann renner over og ned gjennom
etasjene blir i sin helhet & erstatte av leieren. Sikkerhetsventil skal veere montert pa alle
vaskemaskiner og oppvaskmaskiner.

Vaskemaskin og oppvaskmaskin ma ikke tilkobles felles varmtvannsanlegg.

Det ma kun brukes ventilatorer med kullfilter. Tilkobling av ventilator med
utluftningsslange er forbudt.

Oppdager leieren skade, feil eller mangler som han ikke mener seg forpliktet til &
utbedre, plikter han straks & melde fra til styret.

Hunder tillates ikke holdt i A/S Heiberglgkka Boliglag. Styret kan gi tillatelse til &
holde lederhund for blinde.

Oppdages veggdyr eller annet utgy i en leilighet plikter leieboeren gyeblikkelig a
sgrge for forskriftsmessig utrydding av disse.

Fyrstikker eller bart lys ma ikke i noe tilfelle brukes i kjeller, kott eller pa loft. Dette er
straffbart etter brannloven. Rgyking er forbudt pa disse steder.
Av sikkerhetshensyn er det heller ikke tillatt a benytte fakkelbokser ute i garden.

Kjeller- og loftsboder ma holdes rene og i orden. Det er forbudt a plassere avfall,
mgbler og annet i kjeller- eller loftgang. Hvis det sgles i kjeller- eller trappeganger ma
vedkommende feie opp eller gjgre rent etter seg.

Barn ma ikke leke eller oppholde seg i oppganger eller trapper.
Fotballsparking, ballslaing o.l. ma ikke forega i neerheten av husene.

All parkering pa gardsplassen er forbudt, unntatt herfra er absolutt ngdvendig
innkjgring for av/palessing og offentlige biler.

Alle ytterdgrer skal holdes last.

Leieboerne bgr i egen interesse medvirke til en mest mulig gkonomisk drift av
selskapet, og pase at det ikke slgses med elektrisk lys og strgm til ytre bruk, eller andre
verdier til felles formal. Pése at det elektriske lyset er slukket og dgrene last nar loft og
kjeller forlates. De leieboerne som apner gangvinduer og loftsluker ma sgrge for at
vinduet eller luken blir lukket om aftenen og i regnver eller sterk vind.

Leieboeren ma alltid pase at leiligheten brukes slik at det ikke oppstéar ubehageligheter
eller sjenerer andre leieboere. Leieren har i det hele a rette seg etter de instrukser som
styret utferdiger for & opprettholde ro og orden og beskytte eiendommen. Anvisninger
fra vaktmesteren ma etterkommes. Leiligheter, loft og kjellerboder ma ikke benyttes
til verksted, kontinuerlig arbeid som medfgrer stgy eller andre forstyrrelser som
sjenerer de gvrige leieboerne.

Pa sgndager, helligdager og offentlige hgytidsdager er all stgyende arbeid forbudt.

Dette inkluderer banking, boring, gulvsliping eller bruk av andre stgyende
verktgy. Stgyende arbeid i leilighetene ma ikke utfgres etter kl. 19.00.
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Volumet pa lydanlegg og fjernsyn skal ikke sjenerere naboer. Enhver leieboer har
krav pa nattero mellom kl. 23.00 og 06.00, og ved selskapelighet etter kl. 23.00 ma
hensyn tas til naboer.

16. Fremleie skal meldes til og godkjennes av styret.
Aksjonzren ma selv ha bodd i leiligheten i minst et ar fgr det kan sgkes om fremleie.
Fremleie kan godkjennes for inntil to ar. Etter denne tid kan godkjennelsen forlenges
ytterligere med inntil to ar nar det foreligger tungtveiende grunner for det.

17.  Grilling pa balkongen er ikke tillatt.

Eventuelle klager pa leieboere for brudd pa denne husorden eller annen sjenerende opptreden,

rettes til styret.

Tidligere trykket i 1955, 1966, 1974, 1998 og 2011
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Protokoll til arsmate 2025 for HEIBERGLOKKA BOLIGLAG AS

Organisasjonsnummer: 821476992
Mgtet ble avholdt 20. mai kl. 18:00, Tayen skole .

Antall stemmeberettigede som deltok: 36
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 2

Falgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mateleder

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en moteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak:
Camilla Brgndbo er valgt.

+~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i motet er registrerti en frammaeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

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

+~ Vedtatt.

3. Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

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

Forslag til vedtak:
Som farer av protokollen ble Camilla Brandbo foreslatt. Som protokollvitner ble Alexander Schweizer og
Elvira Aalerud valgt.

+~ Vedtatt.

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmatet er innkalt pa.
Det var en eier som papekte at innkallingen kom pr post 5 dager far mgtet og manglet arsregnskap.

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes,

+/ Vedtatt.
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5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital. [ved negativt driftsresultat méa teksten tilpasses]
Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital

«/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Belgpet for godtgjerelse for styret foreslas viderefgres uten prisjustering, og uavhengig av om styret gkes til
fire medlemmer, og settes til kr 226 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 226 000

«~ Vedtatt.

7. Utvidelse av styret fra tre til fire personer

Styret ser behovet for & utvide styret pa grunn av en kombinasjon av arbeidsmengde og sarbarhet. Vi har
forhgrt oss om hvordan dette er lgst andre steder og diskutert det med OBOS, og det er uvanlig at et boliglag
av var sterrelse kun har tre personer i styret.

Det er mange starre og mindre prosjekter og ordinger drift som ma gjennomfares.

Styret har erfart at det har veert veldig sarbart & bare vaere tre stykker i styret, i tillegg til at det er en stor
arbeidsmengde som fordeles pa kun tre personer. Dette er et frivillig verv med en stor arbeidsmengde, og da
er det seerlig sarbart i perioder der noen i styret er syke, er pa ferie eller har ekstra mye a gjore pa jobben i
en periode. Muligens kan det veere mer attraktivt & veere med i styret, dersom arbeidsmengden er pa et mer
overkommelig niva enn det vi opplever at det er i dag?

Styrets innstilling

Styret innstiller pa at styret utvides fra tre til fire personer. 1 2025 velges derfor ett helt nytt styremelem, i
tillegg til den som rullerer etter & sittet i to ar. Fordi et styreverv varer i to ar, vil denne ordningen bidra til
kontinuitet med alltid to sittende medlemmer fra aret for, og gjer det mindre sarbart nar nytt styre velges arlig
pa generalforsamlingene

Forslag til vedtak:
Styret utvides fra tre til fire personer. Vedtekter endres.

«~ Vedtatt.

8. Valg av tillitsvalgte

Ved arets generalforsamling er to nye styremedlemmer pa valg.
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NB! Valg av nye tillitsvalgte forutsetter at sak nummer syv om utvidelse vedtas. Dersom det ikke vedtas, er det
kun ett medlem som velges inn, og da blir det kandidat Jone Hjorteland som velges inn.

P& den ekstraordinzere generalforsamlingen i 2024, ble styreleder Cato Tveten Nielsen, og styremedlem
Marianne Jacobsen valgt for to ar.

Styremedlem Mari Wiken Moltubakk takker av og ut av styret na.
Varamedlemmer velges for et ar.

Innstilling
Valgkomiteens kanditeter velges

Styremedlem (2 ar)
Felgende ble valgt:
Fred Buljo

Jone Hjorteland

Folgende stilte til valg:
Fred Buljo
Jone Hjorteland

Valgkomite (14ar)
Ingen ble valgt

Det var ingen som meldte seg i generalforsamlingen.

Falgende stilte til valg:
Kan veere 1 til 3 medlemmer
som melder seg i generalforsmalingen

9.Vara

To varamedlemmer ma velges

Innstilling
Innstillingen fra valgkomiteen vedtas

Vara (1 ar)
Fglgende ble valgt:
Assad Ansar
Aksel Haymo

Felgende stilte til valg:
Assad Ansar
Aksel Haymo
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Velkommen til arsmote i HEIBERGLOKKA BOLIGLAG AS

€ oBOS

Eiendomsforvaltning

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmegtet. Styret haper du leser giennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmetet.

Dato for arsmetet:
20. mai 2025 kl. 18:00, Tayen skole .

Hvem kan stemme pa arsmetet?

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

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

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

» Eieren kan mate ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fere protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

.:\. 7. Utvidelse av styret fra tre til fire personer
8. Valg av tillitsvalgte
9. Vara

Med vennlig hilsen,

Innkalling

S.nr. 1277
HEIBERGL@OKKA BOLIGLAG AS
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Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak

Camilla Brgndbo er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i motet er registrert i en frammeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

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

Sak 3
Valg av en til & fgre protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Som ferer av protokollen ble Camilla Brendbo foreslatt. Protokollvitner velges i generalforsamlingen.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Megteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

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

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Belgpet for godtgjerelse for styret foreslas videreferes uten prisjustering, og uavhengig av om styret gkes til
fire medlemmer, og settes til kr 226 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjgrelse settes til 226 000

Sak7
Utvidelse av styret fra tre til fire personer

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)
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Styret ser behovet for & utvide styret pa grunn av en kombinasjon av arbeidsmengde og sarbarhet. Vi har 37 ar, jobber som artist og som pedagog i samisk barnehage pa Teyen. Fred kommer opprinnelig fra

forhert oss om hvordan dette er Igst andre steder og diskutert det med OBOS, og det er uvanlig at et boliglag Kautokeino og har tidligere veert representant og parlamentarisk leder i Sametinget. Na sitter han i

av var sterrelse kun har tre personer i styret. Grunerlgkkas rad for mangfold og inkludering.

. . . . L Fred brenner for godt naboskap, samarbeid og inkludering, og er motivert til & bidra til at boliglaget vart er

Det er mange sterre og mindre prosjekter og ordinger drift som ma gjennomferes. .
trygt, inkluderende og velfungerende.

Styret har erfart at det har veert veldig sarbart & bare vaere tre stykker i styret, i tillegg til at det er en stor

arbeidsmengde som fordeles pa kun tre personer. Dette er et frivillig verv med en stor arbeidsmengde, og da

ngde som fordeles p P rivitie beidsmengde, 0g C Valg av 2 valgkomite Velges for 1 &r
er det saerlig sarbart i perioder der noen i styret er syke, er pa ferie eller har ekstra mye a gjore pa jobben i
en periode. Muligens kan det vaere mer attraktivt & vaere med i styret, dersom arbeidsmengden er pa et mer

overkommelig niva enn det vi opplever at det er i dag?

Folgende stiller til valg som valgkomite :

¢ Kanveere 1til 3 medlemmer

* som melder segi generalforsmalingen
Vedlegg

Styrets innstilling

Styret innstiller pa at styret utvides fra tre til fire personer. | 2025 velges derfor ett helt nytt styremelem, i 1. Valkomiteens innstilling.docx

tillegg til den som rullerer etter & sittet i to ar. Fordi et styreverv varer i to ar, vil denne ordningen bidra til
kontinuitet med alltid to sittende medlemmer fra aret for, og gjer det mindre sarbart nar nytt styre velges arlig

pa generalforsamlingene Sak 9

Vara
Forslag til vedtak

Styret utvides fra tre til fire personer. Vedtekter endres. To varamedlemmer mé velges

Innstilling
Sak 8 Innstillingen fra valgkomiteen vedtas

Valg av tillitsvalgte Roller og kandidater
Ved arets generalforsamling er to nye styremedlemmer pa valg.

Valg av 2 vara Velges for 1 ar
NB! Valg av nye tillitsvalgte forutsetter at sak nummer syv om utvidelse vedtas. Dersom det ikke vedtas, er det

kun ett medlem som velges inn, og da blir det kandidat Jone Hjorteland som velges inn.

Felgende stiller til valg som vara:

* Aksel Hgymo

Pa den ekstraordinsere generalforsamlingen i 2024, ble styreleder Cato Tveten Nielsen, og styremedlem v

Marianne Jacobsen valgt for to &r. Aksel (32) bori 1B og jobber som radgiver i Miljgdirektoratet. Han er opptatt av godt og hyggelig naboskap.
o A * Assad Ansar

Styremedlem Mari Wiken Moltubakk takker av og ut av styret na.

Assad (37) bor i 1D og jobber som arkitekt. Han har bodd i Ringgata i 4 ar med kona si og trives veldig godt.

Varamedlemmer velges for et ar. For Assad er et hyggelig og godt forhold til naboene viktig og han gnsker a bidra til et trygt og trivelig bomiljg.

Innstilling

Valgkomiteens kanditeter velges

Roller og kandidater

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

* Jone Hjorteland

30 ar, bori 1B og jobber som daglig leder i Haugerud Idrettsforening. Han har tidligere styreerfaring, og er
opptatt av at boliglaget og Tayen skal veere et godt sted a bo.

* Fred Buljo
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Styrets arsrapport

Styret har siden valget pa ekstraordineer generalforsamling hatt god driv, og fatt i stand en del synlige og
merkbare utbedringer vi haper andelseierne og beboerne er tilfredse med. Vi har holdt ni styremgter. Ellers
har vi en god dag-til-dag-dialog pa Messenger der ngdvendige avklaringer skjer hurtig. Boliglaget har ogsa statt
pa enkelte utfordringer, som for eksempel lasen i 1C som har blitt slitt og en del ngkler ikke passer. Heisen i 1E
har ogsa veert et dilemma og en kinkig sak.

En hjertesak er at alle som gnsker elektronisk kommunikasjon laster ned Vibbo-appen. | var periode benytter
vi Vibbo for & gi informasjon til hele borettslaget eller spesielle oppganger. Viktig informasjon henges likevel
opp pa tavlene i oppgangene.

Nye postkasser

Pa generalforsamlingen i fior ble det besluttet & skifte ut postkassene i oppgangene. Far var det ulike postkasser
i 1'ern og 5’ern, men na har alle oppgangene like postkasser som i sterre grad ivaretar behovet for stgrre
forsendelser og pakker som kommer i posten. Arbeidet ble utfgrt av Stansefabrikken.

Maling av oppgangene

P& generalforsamlingen i fior ble det besluttet & male oppgangene. KOI Fargestudio utarbeidet to forslag, og
etter en avstemning pa Vibbo ble alternativ 1 valgt. Malerarbeidet ble utfgrt av Alfa Malermester AS og ble
ferdigstilt i april.

Styret eri hovedsak forngyd med utferelsen og resultatet. Enkelte tilbakemeldinger om noe malingssgl har vaert
ngdvendig & gi underveis.

Nytt varmeanlegg i Ringgata 5

Etter innhenting av tilbud varen og sommeren 2024 landet styret pa & engasjere Drape Entreprengr AS.
Sammenlignet med Vatek, som vi hadde tidligere, kunne Drape tilby bedre service- og vedlikeholdsavtaler.
Prisen I& noen lunde pa samme niva. A bemerke klarte vi & jobbe med tiloudene sann at det ble lavere enn
estimatet pa 1.5 millioner kroner som vi opplyste om pa fiorarets generalforsamling. Sluttsummen ble pa 1 425
000

Erfaringene har stort sett veert gode, men med noen oppstartsproblemer som vi har hatt kontakt med bade
beboerne og Drape om. Det tok to til tre uker & justere anlegget til & fordele jevn varme til alle boenhetene. |
tillegg forsvant varmen etter et strembrudd og sikringen i varmepumpen slo ut. Styret har diskutert rutinene
for overvakning og feilretting med Drape. Vi har fatt pa plass det vi mener er gode rutiner na.

Vaskekjellerne

Vaskemaskinene, myntapparatene og tarketromlene er gamle. Det siste aret har det veert flere feil og skader,
sann at Miele har mattet komme flere ganger. Det har blitt utfert bade reparasjoner og service. Vi har en
serviceavtale som kun dekker et minimum av behov for at de skal fungere. Det kan tenkes at det vil vaere
ngdvendig & anskaffe nytt utstyr med arene.

Vaktmestertjenester

VBR Norge AS har ansvaret for vaktmester- og gartnertjenester i boliglaget. Avtalen med VBR omfatter
sngmaking, sandstrging, gressklipping, kantklipping og stell av hekk. De har ogsa ansvar for & holde
uteomradet ryddig, samt utfere forefallende arbeid, for eksempel bytte av lysrari oppgangene. Var avtale med
vaktmesteren sikrer ikke at det til enhver tid er stradd, eller at vaktmesteren kan komme pa kort varsel. Styret
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har derfor satt ut spader i oppgangene og oppfordrer alle til & ta i et tak hvis det er behov og man har mulighet
til & bidra.

Styret er forngyd med arbeidet til VBR Norge AS.

Styret vil minne om at vedlikehold av egen leilighet er eierens ansvar, og at vaktmesteren ikke kan tilkalles ved
problemer inne i leiligheten.

Fuktikjelleri1B-C

Det er for en stund siden oppdaget fukt i kjelleren mellom 1B og C. Hasten 2024 ble problemet lgftet til styret
igjen. Denne kjelleren er tilfluktsrom, samtidig som den benyttes som boder. Det finnes ikke utlufting der i dag,
sa boliglaget ma gjennomfare tiltak etter gjeldende forskrifter. Manglende utlufting er arsaken til fukt og darlig
lukt der. Vi har gjort malinger og vi fikk besgk av takstmann, som foreslar tiltak. Les meri kaptitlet om foreslatte
arbeidsoppgaver for kommende styre nederst.

Heisen i 1E

Heiberglgkka boliglag har fatt tydelig melding fra kommunen om & dokumentere ngdvendig vedlikehold av
heisen. Tidligere rapporter anbefaler utskiftning av hele heisen.

Heisen stod en stund i mars, pa grunn av en sentral komponent gikk i stykker. Styret besluttet at boliglaget
tar kostnadene med bade a reparere og anskaffe nye heis. Vi vurderte det til at perioden uten heis ville bli
uforholdsmessig til ulempe for beboerne, dersom vi ikke skulle reparere, men bare vente pa anskaffelsen. Les
mer i kaptitlet om foreslatte arbeidsoppgaver for kommende styre nederst.

Omfanget av e-poster og av styrearbeidet

E-post er den formelle, og den viktigste kanalen inn til styret. | perioden 1.4.24 - 1.4.25 har styret mottatt og
behandlet 1164 e-poster, av store og krevende problemstillinger, og av mindre art. Det vil si gjennomsnittlig
3,2 e-poster daglig, inkludert helger, ferier og helligdager. Vi synes det er fint at eiere og beboere kontakter oss
bade for & fa svar pa spersmal og gjgre oss oppmerksomme pa forhold som vi ber se pa og eventuelt reparere.
Vi forsgker & svare og & behandle henvendelsene raskt, men vi vet at det ogsa kan drgye litt med & fa besvart
i enkelte tilfeller. Vi beklager dersom det er noen som ikke har fatt svar pa problemstillinger som er sendt til
styret.

Anslagsvis hver flortende dag, ma en i styret ta hjemmekontor for & veere tilgjenglig for service-folk og
reparasjoner. Titt og ofte drar vi fra jobb i lunsjen for & lase dem inn.

Antall utstedelse av parkeringsbevis, ringeklokke- og postkasseskilt

Ellers har styret vanlige oppgaver knyttet til skifting av navn pa ringeklokker og postkasser, samt sgrge for at
de som har mistet parkeringsbeviset sitt far et nytt. | 2024 fikk alle nye postkasser, sa styret gjorde et stgrre
arbeid med a sikre riktig navn pa de nye postkassene. Utover dette var det 32 nye navn pa ringeklokkene og 23
nye parkeringsbevis som ble utstedt.

Velferdskomiteen

Pa generalforsamlingen i mai i fior ble det fremmet forslag om en velferdskomite. Styret syntes det var et
hyggelig forslag for a skape fellesskap i boliglaget og at man blir bedre kjent med naboene sine. Eksempler
kunne veere grillfest i hagen, sykkelmekk, blomsterstell, byttemarked med mer, i tillegg til det vi allerede har av
bryggelag og pallekarmer.

Det ble vedtatt & avsette 5 000 kroner for tiltak. S& vidt styret er kjent med, sa er det ikke etablert en formell
gruppe, men vi ser flere som er interessert i & bidra med ulike aktiviteter. Vi synes forslaget er sapass hyggelig,
at vi kommer til & la muligheten sta apen. Vi foreslar at de som er interesserte tar initiativ, og melder til styret
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nar en gruppe er dannet. Det skal vaere lavterskel med sa lite formaliteter som mulig. Alle som har lyst, kan
delta. Det er lurt & melde fra til styret for eventuelle innkjgp gjares, for & kunne forhandsgodkjenne eventuelle
refusjoner for utlegg, inntil totalt 5000 kroner.

Rerprosjektet
Raerprosjektet ble ferdigstilt i 2024.

Vi minner om at reklamasjoner knyttet til bad eller rer skal meldes via kontaktskjemaet pa felgende lenke:
https://vbmbyggfornyelse.no/reklamasjon/. Det er fem ars reklamasjonsrett. Det er viktig at alle tar kontakt
med VBM far de innhenter rarleggere eller handverkere til reparasjoner pa bad eller rer. VBM dekker ikke
kostnader dersom man benytter andre handverkere uten forhandsavtale.

VBM skal ha delt ut FDV-dokumentasjon til alle seksjonseiere, men styret har mottatt flere forespgrsler om
dette fra beboere. Styret har tilgang til FDV-dokumentene samt kvitteringer for baderomsinnredning og avrige
innkjgp i forbindelse med rerprosjektet.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning)

Det ble pa generalforsamlingen i fjor vedtatt & gjennomfare ordning om individuell nedbetaling av fellesgjeld
(IN-ordning). For & kunne gjennomfgare dette, har alle utestaende betalinger knyttet til Ianet som ble opprettet i
forbindelse med ror- og baderomsprosjektet matte veere ferdig utbetalt. Da det har veert noe etterarbeid med
dette prosjektet, har styret holdt tilbake noen betalinger i en periode, og dette har fort til en liten utsettelse
pa & kunne iverksette IN-ordning. Etter at dette ble ferdigstilt, er vi na et skritt neermere, og vi har gatt videre i
arbeidet.

Det er opp til hver enkelt beboer om man gnsker & innfri lanet gjennom IN-ordningen eller ikke. Dersom man
gnsker mer informasjon om IN-ordning, oppfordrer vi beboerne til & lese sak 13 fra generalforsamlingen i fior,
der saken ble grundig gjort rede for. Denne finnes under "Arsmeater" pa Vibbo. Framover vil man se at fakturaen
for felleskostnader vil skille ut utgiftene til Ianet som en egen linje, slik at det kommer tydelig fram hva den
enkelte enhet hari fellesgjeld. Det blir mulig & innfir to ganger i aret; oktober og mars. Det vil vaere mulig & innfri
lanet pa to tidspunkter hvert ar. Vi kommer tilbake med mer informasjon om dette.

Gjerde og port ved trapp

Pa bakgrunn av uformelle forslag etter bygging av ny lekeplass pa Kirsebaerlunden, med mye ugnsket aktivitet
fra folk som ikke bor i boliglaget, vurderer styret a sette opp en port ut mot gangveien. Dette vil kommende
styre jobbe videre med og ga i dialog med kommunen med blant annet tomtegrenser og ansvar.

Oppgaver nytt styre kan jobbe med

Avtroppende styre foreslar enkelte punkter til oppgaver nytt styre kan jobbe med videre:
- Referer til kapitlet over om heisen i 1E.

Heisen er fra 1953 og er slitt. Deler kan vaere vanskelige & fa tak i, og reparasjoner er kostbare. Pa grunn av
vedlikeholdspalegg fra kommunen, og at heisen er gammmel og det er stor risiko for kostbare reparasjoner
framover, besluttet inneveerende styre anskaffelse av ny heis.

Styret har satt i gang med a innhente tilbud. Vi haper det kan besluttes noe pa denne siden av sommeren, men
det erikke helt sikkert det gar.

- Referer til punktet fukt i kjelleri1B-C
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Lufteventiler ma lages, og vi vurderer avfukter dersom det blir en regntung periode for det kommer pa plass.
Styret ma sgke kommunen om a lage lufteventiler. Vi ma benytte godkjent firma for utbedringene. Kommende
styre ma sette i gang prosessen

- Vurdere skifte av internett- og TV-leverandgr

Heiberglagkka har Telia som leverandar av fibernett og TV-pakke i dag. | forbindelse med at Telia er i konflikt med
TV2, som medfgrte at vi mistet den kanalen inntil videre, synes styret adet er verd & undersgke andre Igsninger.
Vivet ikke nar det kan oppnas enighet mellom partene og vi far TV2 inn igjen.

Det finnes fleksible lgsninger der tilbydere gir for eksempel fiber- og internet i bunnen, med en fleksibel méate
a knytte seg til TV eller stremmetjenester pa.
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Til generalforsamlingen i Heiberglakka Boliglag AS

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Heiberglokka Boliglag AS som bestar av balanse per 31. desember 2024,
resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening oppfyller &rsregnskapet gjeldende lovkrav, og gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
selskapets finansielle stilling per 31. desember 2024, og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig 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 & 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 s& 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 internkontroll
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 selskapets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsfererselskap
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Oslo, 15. mai 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor
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HEIBERGLOKKA BOLIGLAG AS
ORG.NR. 821 476 992, KUNDENR. 1277

HEIBERGLOKKA BOLIGLAG AS

ORG.NR. 821 476 992, KUNDENR. 1277

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 6974002 5597826 7626000 7626000
Vaskeri 0 18 385 25 000 25000
Andre anlegg 10 644 224 645 180 645 000 645 000
Andre inntekter 3 17 152 1 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 7635378 6261392 8296000 8296 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -40 454 -18 542 -18 542 -19 000
Styrehonorar 5 -174 400 -131 500 -131 150 -226 000
Revisjonshonorar 6 -10 500 -10 500 -8 000 -10 500
Andre honorarer -112 500 0 0 0
Forretningsfarerhonorar -174 190 -165 420 -175 000 -184 000
Konsulenthonorar 7 -52 224 -160 198 -85 000 -85 000
Drift og vedlikehold 8 -21546717 -16 158649 -18865000 -3 585000
Forsikringer -322 603 -275 442 -303 000 -364 000
Festeavgift -111 415 -207 844 -80 000 -130 000
Kommunale avgifter 9 -1101566 -935685 -2485667 -1244000
Andre anlegg 10 -379 608 -318 782 -500 000 0
Energi/fyring 11 -82 388 -157 748 -90 000 -90 000
TV-anlegg/bredband -564 923 -538 106 -575 000 -600 000
Andre driftskostnader 12 -603 082 -474 577 -463 500 -443 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -25 276 570 -19 552990 -23 779859 -6 980 500
DRIFTSRESULTAT -17 641 192 -13 291598 -15483859 1315500
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 13 76 508 50 101 0 0
Finanskostnader 14 -2 205 141 -544 242 -1 943 000 -2 394 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -2 128 633 -494 141 -1943 000 -2 394 000
ARSRESULTAT -19769 826 -13 785739 -17 426859 -1078 500
Overfgringer:
Fra opptjent egenkapital 0 -8587493
Udekket tap -19769826 -5198 246

Transaksjon 09222115557545486630
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BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 17015300 17015300
SUM ANLEGGSMIDLER 17015300 17 015 300
OMLGPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 18 182 48 310
Forskuddsbetalte kostnader 144 902 141 231
Driftskonto OBOS-banken 65 301 6317 738
Sparekonto OBOS-banken 1117219 1078 249
Sparekonto OBOS-banken |l 334 226 322 568
SUM OMLOQPSMIDLER 1679830 7908 096
SUM EIENDELER 18 695 131 24 923 396
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Aksjekapital 16 1130000 1130000
Udekket tap 17 -24 968 072 -5 198 246
SUM EGENKAPITAL -23 838 072 -4 068 246
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 18 41 338275 24367 199
Annen langsiktig gjeld 19 602 550 602 550
SUM LANGSIKTIG GJELD 41940 825 24 969 749
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 148 812 114 491
Leverandgrgjeld 420684 3667 065
Palapte renter 22 882 108 210
Palgpte avdrag 0 131 861
Annen kortsiktig gjeld 0 266
SUM KORTSIKTIG GJELD 592 378 4021894
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 18 695 131 24 923 396
Pantstillelse 20 60413 800 60413800
Garantiansvar 0 0

Oslo, 24.02.2025

Styret i Heiberglokka Boliglag AS

Cato Tveten Nielsen/s/

Transaksjon 09222115557545486630

Mari Wiken Moltubakk/s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes a veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linecert over
driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 131 500.
Ekstraordineere styrehonoraret kr 42 900.

Styregodtgjarelse for rarprosjektet er godkjent av styret pa arsmgtet.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 10 500.
NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -20 854
Andre konsulenthonorarer

Norconsult -13 520

Oslo Kommune -2 800

Asplan Viak AS -15 050

-31 370

SUM KONSULENTHONORAR -52 224
NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Prosjektledelse, Norconsult -289 046
Hovedentreprengr |, VBM Byggfornyelse -19 002 058
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -19 291 104
Drift/vedlikehold bygninger -593 014
Drift/vedlikehold VVS -1 581 556
Drift/vedlikehold elektro -36 757
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -979
Drift/vedlikehold heisanlegg -28 970
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -6 555
Egenandel forsikring -6 000
Kostnader dugnader -1782
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -21 546 717

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

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -825 349
Feieavgift -15 232
Renovasjonsavgift -260 985
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 101 566

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 6 275 955
TV/Internett 531 160
Trappevask 120 595
Leietillegg for pabygg 36 372
Bodleie 9920
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6 974 002
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Refusjon 4 883
Avsetninger 4 853
Leie 7416
SUM ANDRE INNTEKTER 17 152
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -40 454
SUM PERSONALKOSTNADER -40 454

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

Transaksjon 09222115557545486630
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NOTE: 10

NOTE: 15

AKSJER OG ANDELER

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 2081 399
Rehabilitering/tilleggsbebyggelse 14 933 901
SUM BYGNINGER 17 015 300

ANDRE ANLEGG

INNTEKTER ANDRE ANLEGG

Leieinntekter 644 224
SUM INNTEKTER ANDRE ANLEGG 644 224
KOSTNADER ANDRE ANLEGG

Drift/Vedlikehold -10 222
Strgm og nettleie -369 386
SUM KOSTNADER ANDRE ANLEGG -379 608
SUM ANDRE ANLEGG 264 616
NOTE: 11

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -82 388
SUM ENERGI / FYRING -82 388
NOTE: 12

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -34 678
Container -19 605
Annen leiekostnad -59 064
Annet driftsmateriale -5 020
Lyspeerer og sikringer -088
Vaktmestertjenester -197 402
Renhold ved firmaer -140 845
Snarydding -26 250
Andre fremmede tjenester -108 919
Trykksaker -211
Andre kontorkostnader -5 373
Porto -275
Bank- og kortgebyr -4 451
@reavrunding 0
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -603 082
NOTE: 13

FINANSINNTEKTER

Renter bank 73 251
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 3 257
SUM FINANSINNTEKTER 76 508
NOTE: 14

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i Pantegjeldsrenter -2 205 048
Renter pa leverandgrgjeld -93
SUM FINANSKOSTNADER -2 205 141
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gnert CB, CTN, MWM, MJ

Tomten er festet av Oslo kommune.

Gnr.229/bnr.104 M. flere

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

NOTE: 16

AKSJEKAPITAL

Aksjekapitalen er pa kr 1 130 000.-.

fordelt pa 113 aksjer a kr 10 000.

Styremedlemmer som ogsa er leieboere eier aksjer pa lik linje med avrige beboere.

NOTE: 17

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

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

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

NOTE: 18

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Husbanken

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 4,68 %. Lopetiden er 25 ar.

Opprinnelig 2001 -15 220 000
Nedbetalt tidligere 13 221 955
Nedbetalt i &r 719 274
-1278 771
Obos-Banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,90 %. Lopetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2018 -6 747 650
Nedbetalt tidligere 824 854
Nedbetalt i &r 112 410
-5 810 386

Obos-Banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,90 %. Lopetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2023 -8 250 000
Ekstra utbetaling 2023 -8 250 000
Ekstra utbetaling 2024 -18 250 000
Nedbetalt tidligere 53 642
Nedbetalt i &r 447 240

Transaks Signert CB, CTN, MWM, MJ
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Deltagelse pa arsmgte 2025

-34 249 118 Arsmgtet avholdes 20.05.25
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -41 338 275 Selskapsnummer: 1277 Selskapsnavn: HEIBERGLOKKA BOLIGLAG AS
NOTE: 19 BRUK BLOKKBOKSTAVER
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Andre innskudd -602 550 Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -602 550 -

Signatur:

NOTE: 20
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant: Fullmakt
Pantelan 41 338 275 Eier kan mgte ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
TOTALT 41 338 275

Eier gir herved fullmakt til:

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 falgende bokfarte verdi:
Fullmektigens navn:

Bygninger 17 015 300
TOTALT 17 015 300

1277 - AS HEIBERGLQKKA BOLIGLAG
VEDLEGG TIL REGNSKAP 2023

Tillegg til NOTE: 10
Brenselsregnskap 2013-2024

OVERSKUDD FRA BRENSELSREGNSKAP 2023 231 453
INNTEKTER 2023

Leieinntekter 644 224
SUM INNTEKTER 644 224
KOSTNADER 2023

Drift/Vedlikehold -10 222
Strem og nettleie -369 386
SUM KOSTNADER -379 608
Resultat Brensel 2024 264 616
AKK.RESULTAT 2013-2024 496 069

Nav12
Transaksjon 09222115557545486630 Signert CB, CTN, MWM, MJ
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L oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare p& dette heftet, du kan f8
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.

126

2V Soderberg | -
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Med var boligkjeperforsikring far du en rettshjelpsforsikring
som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot
selger. Med boligkjeperforsikring er du i trygge hender dersom du
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjapt.

Hvis boligen du har kjgpt har feil eller mangler du
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan
det vaere bade frustrerende, tidkrevende og kostbart.
Gjennom var boligkjgperforsikring far du tilgang pa
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som
er spesialiserte pa eiendomskjep. Forsikringen lgper i
5 ar etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle
idemte saksomkostninger.

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller
mangler dekkes ikke av boligkjgperforsikringen. Slike
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven.
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Vare saksbehandlere vil da vurdere det rettslige
grunnlaget basert pa informasjonen som er mottatt.

Fordeler

Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjeperforsikrings hovedfunksjon er a dekke
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage pa
boligkjgpet. Dette inkluderer kostnader til advokat
og eventuelle rapporter som ma utfgres. Forsikringen
dekker belgpet enten du taper eller vinner.

Forsikringen har ikke et tak

Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et
tak pa rundt kr 100 000 og en egenandel pa ca. 20 %,
sa trenger du med boligkjeperforsikring ikke & bekymre
deg for belgpet pa saksomkostningene. Dette dekkes
av forsikringsselskapet uansett hvor hayt det blir.

Den gir deg en ekstra trygghet

Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt
med boligselger og at du ikke har rad eller lyst til &
dekke sakskostnader, kan det vaere betryggende a
kjgpe en boligkjgperforsikring. Selger har i de fleste
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da ber du som
kigper av bolig ogsa ha det.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Borettslagseiendom:  kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: 42500

Enebolig/fritid/tomt:  kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom



Dersom du gnsker & tegne boligkjeperforsikring, vil
dette vaere en omkostning ved kjgpet og premien
finansieres gjennom din boligfinansiering.

Bade distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for
Borettslagseiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/
aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og
honorar til Séderberg & Partners (kr 712 for

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/
aksjebolig og kr 1480 for enebolig/fritid/tomt) samt
fakturagebyr, er medregnet i premietabellen ovenfor,
slik at du kun betaler den oppgitte premien.

Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Produkt og leveranderinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Férsakring AB og
er formidlet gjennom Séderberg & Partners.

Soderberg & Partners er en uavhengig og objektiv
forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og
er oppfert i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjgperforsikringen gjelder for kjgp av eiendom
solgt etter avhendingsloven.

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjgpes
som ledd i egen naeringsvirksomhet, mellom personer
som bor eller har bodd pa boligeiendommen eller
kjapes fra naerstaende. Som naerstaende regnes fami-
lie i opp- og nedstigende linje, samt s@sken. Forsikrin-
gen kan ikke tegnes ved kjgp av naeringseiendom,
eller obligasjonsleilighet.

Crawford & Company er spesialister pa avhend-
ingsrett og vil pa vegne av forsikringsselskapet bista
deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du
nettopp har kjept.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring
kan brukes til statistiske formal av Séderberg & Part-
ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-
grunnlag for forsikringsformal, og er alltid anonymi-
sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt a sikre forsikringstak-
ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til &
oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen
omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat,
eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for
boligkjgperforsikring er Gar-Bo Forsakring AB, som
ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen
tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-
selskapet.

Klage

Séderberg & Partners har fremforhandlet den beste
lzsningen for boligkjeperforsikring for vare kunder.
Dersom du er misfornayd med forsikringsmeglerens
tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes
per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per
brev til Séderberg & Partners, Postboks 324, 1326
LYSAKER v/klageansvarlig.

Soéderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt
og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal
veere ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom
du ikke er forngyd med vurderingen av den fremsatte
klagen, er det anledning for & fremlegge saken til
vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-
meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet,
Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Sporsmal om forsikringen
Soderberg & Partners (org.nr 965 575 162)
Postboks 324

1326 Lysaker

TIf. 93 00 00 20
boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com
soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav

Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

TIf. 67 20 91 44 |
boligkjoperforsikring@crawco.no
www.kjoperforsikring.com
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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 Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. §
3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

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

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

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

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

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

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

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

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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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 a4 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, aerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet giennom 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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Emera Oslo

— Der lokal kjennskap
moter ekspertise

-

Velkommen til Emera Oslo — meglerne med den beste lokalkunnskapen
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
Snakk med oss!

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emirresulbegovic@emera.no

+47 473 97 811

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning p& eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til 8 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 ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), 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 fgrste 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 pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, 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 storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespersel fra andre, opplyse om aktuelle bud péa
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. Nar 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
bar derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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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

CIERIDAOM NMODCE

%3/ Advokatforeningen



Budskjema

Emir Resulbegovic Emera kontor:
emirresulbegovic@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
473 97 811 22952222

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.

_ _ Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vii Emera TryktiNorge, sertifisert med miljgmerket
_‘ ,7 samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du Svanen og mediem av Grant Punkt Norge.
@nsker a ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. / e -
v ¥
",II, TRYKT | NORGE
IDENTIFIKASJON IDENTIFIKASJON a Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

LS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.
Legg ID her Legg ID her
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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