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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 6 300 000

OMKOSTNING KJZPER

1090-

TOTALPRIS

6 597 623 -

FELLESKOSTNADER

6 044.- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 296 533 -

FELLESFORMUE

1130,

BRA-I/BRA TOTAL

66/75 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

2

BYGGEAR

1899

6

ENERGIKLASSE

D

TOMTEAREAL

504.9 m? (eiet)



N@KKELINFORMASJON

Din megler

Adrian Stokstad
Eiendomsmegler | Partner
] adrian.stokstad@emera.no
i . +47 46910 410

Jeg har jobbet i bransjen siden 2019 og har solid erfaring med
salg av bolig i ulike markeder. For meg handler et vellykket
boligsalg om & fglge en gjennomarbeidet og dokumentert
salgsprosess - der malet alltid er & oppné best mulig pris for
boligen din.

fokus pa riktig prissetting, tydelig presentasjon og en
salgsstrategi tilpasset bade boligen og markedet. Gjennom
tett oppfelging, hgy tilgjengelighet og stort engasjement
sgrger jeg for at ingenting overlates til tilfeldighetene.

" Jeg jobber strukturert og mélrettet i alle ledd av salget, med

Jeg lever av forngyde kunder og anbefalinger. Derfor legger
jeg ned den ekstra innsatsen som skal til for 8 levere sterke
resultater - hver eneste gang.






BESKRIVELSE

Lys og lekker 3-roms i klassisk
bygard | Genergs takhgyde og
apen stue/kjokkenlpsning | Vv
inkl | Sentralt pa Torshov

Velkommen til Oskar Braatens Gate 4A! Dette er en lys og klassisk
leilighet med moderne oppgraderinger.

Her bor du i et veletablert boligomrade, skjermet og rolig, men
med byens fasiliteter rett utenfor dgren. Leiligheten ligger sentralt
pé Torshov med et rikt utvalg av kafeer, restauranter og
servicetilbud, samt sveert gode kollektivforbindelser med trikk og
buss i umiddelbar naerhet. Flere flotte parker og idylliske Akerselva
ligger kun en kort spasertur unna.

Hgydepunkter:

Genergs takhgyde pa 2,84 m

Apen stue- og kjgkkenlgsning med store og mange vindusflater
Moderne kjgkkeninnredning (2017), integrerte hvitevarer
Flislagt bad (2016) med varmekabler

To soverom

Kjeller- og loftsbod pa totalt 8 m2 samt egen vaskebod
Varmtvann og tv/internett inkl.






LIQUEURS DE LA
GRANDE CHARTREUSE
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Den plassbygde hyllen har downlights som gir et behagelig, indirekte lys.
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Plantegning



4,45 m

1,63 m

3.02m

207 m

7.36m
> <

Soverom

Stue/Kjokken

Soverom

v
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Plantegningen er kun en illustrasjon av etasjen og er ikke i malestokk.
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OM EIENDOMMEN



(Okonomi
Prisantydning

Kr 6 300 000

Ombkostning kjoper
6 300 000,00 (Prisantydning)
296 533 (Andel av fellesgjeld)

6 596 533 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

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

1090 (Omkostninger totalt)

6 597 623 (Totalpris inkl. omkostninger)

9 300 (Boligkjeperforsikring* (valgfritt))

10 390 (Omkostninger totalt (med Boligkjgperforsikring))
6 606 923 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 6 597 623

Felleskostnader
Felleskostnader kr 6 044,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale felleskostnader er kr 6
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044- per méaned. Belgpet inkluderer bl.a. kommunale
avgifter, eiendomsskatt, forsikringer, varmtvann, internett
og vedlikehold.

Felleskostnadene er fordelt slik:
- Felleskostnader: kr 4 728 -
- Lanekostnader: kr 1766,-

P& grunn av generell prisstigning og ettersom
borettslagets Ian har flytende rente, kan
felleskostnadene endres ved rentejusteringer. Styret i
borettslaget bestemmer om og nér felleskostnadene skal
justeres. Felleskostnadene kan bli besluttet gkt etter
utarbeidelse av salgsoppgaven.

Eiendomsskatt

| borettslaget er det selve selskapet, ikke den enkelte
andelseier, som er ansvarlig for eiendomsskatten.
Kommunen sender én samlet skatteseddel til
borettslaget, og kostnaden fordeles mellom andelseierne
via felleskostnadene.

Fellesgjeld

Kr 296 533 pr. 01.03.2026

Lanebetingelser fellesgjeld: Borettslaget har fglgende lan
og vilkar:

Bank: Obos Banken

Lanenummer: 9820.8343602

Type: Annuitet, 12 terminer per ér.
Restsaldo pr. 01.03.2026: kr 3 841177
Andel av saldo: kr 296 533,-
Innfrielsesdato: 2054

Type Rente: Flytende rente

Rente: 549 %

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av
fellesgjeld (IN-1&n): Nei.
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Sikringsordning

Det er ikke opplyst om boligselskapet er tilknyttet en
ekstern sikringsordning. For krav pa dekning av
felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle
andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som
svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap.

Andre kostnader:

TV/Internett/Bredband: Grunnpakke kabel-tv og
bredband fra Global Connect er inkludert i de ménedlige
felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 11130 pr. 3112.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primeer: Kr 1585 308 (2024)

Formuesverdi sekundzer: Kr 6 341231 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,
areal, byggedr og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny
modell for beregning som skal benyttes fra og med
inntektesaret 2026, og den nye modellen henter
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet
for kommuner.

Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede
boligverdien.

Den nye utregningsmodellen kan medfgre en hgyere
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og
eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skatteéaret.
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For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Beliggenhet

Boligen ligger sentralt og attraktivt til pa Torshov i et
populzert og veletablert boligomréde. Her bor du i rolige
og skjermede omgivelser, samtidig som alt av byens
fasiliteter finnes rett utenfor dgren.

Fra leiligheten er det kort gangavstand til Torshov Torg,
som byr pé et bredt servicetilbud med blant annet
dagligvare, apotek, post, blomsterbutikk og ulike
serveringssteder. Omréadet rundt byr pa et rikt utvalg av
kaféer, restauranter og nisjeforretninger, som blant annet
Kaffebrenneriet, Caminito, Vertshuset Grisen og
Strgm-Larsen. | tillegg finner du flere hyggelige
mgteplasser og barer som Soria Moria, Bar Albatross og
Bruun-Larsen.

For ytterligere handelstilbud ligger bdde Sandaker senter
og Storo Storsenter i kort avstand, hvor sistnevnte er et
av Oslos starste kjgpesentre med et omfattende utvalg
av butikker, serveringssteder, treningssentre og Norges
starste kinosenter, ODEON.

Omrédet har et rikt kultur- og fritidstiloud med blant
annet Trikkestallen, Det Andre Teateret og kulturhuset
Soria Moria i umiddelbar naerhet. For treningsinteresserte
finnes flere treningssentre i omréadet, inkludert Myrens
Sportssenter med klatrevegg, squash og golfsimulator,
samt flere kjedebaserte alternativer.

Torshov er ogsa kjent for sine flotte grantomréder.
Torshovparken og Torshovdalen ligger i kort
gangavstand og byr pa gode rekreasjonsmuligheter aret
rundt, med blant annet lekeplasser, sandvolleyballbaner,
minigolf og akebakker. | tillegg ligger idylliske Akerselva
like ved, med bilfri gang- og sykkelvei som strekker seg
fra sentrum og helt opp til Marka og Maridalsvannet -
perfekt for tur- og treningsaktiviteter i naturskjgnne



omgivelser.

Omrédet har sveert gode kollektivforbindelser med trikk,
buss og T-bane i neerheten, som gir enkel tilgang til hele
Oslo. Samtidig er det kort vei til bdde Grinerlgkka,
Sagene og sentrum, enten til fots eller med sykkel.

Torshov er kort sagt et levende og sjarmerende omréade
med en unik kombinasjon av urbant byliv og grgnne
omgivelser. Dette er et ideelt sted & bo for deg som
gnsker det beste av begge verdener.

Parkering

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

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

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

- Motorsykler og mopeder: kr 1925 per ar

- Elbiler: kr 1.300 per &r

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

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

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: Eiet
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Tomtestgrrelse: 504.9 m?2

Eiendommen har en sveert hyggelig og skjermet eietomt
med pent opparbeidet uteomréde. Hagen byr pa en fin
kombinasjon av grgnne plenarealer, belegningsstein,
beplantning og treer som gir en lun og privat atmosfeere.
Grgnne treer og variert vegetasjon rammer inn
uteplassen pé en naturlig méte og skaper en flott oase
midt i bebyggelsen. Det er flere soner for opphold med
diverse utemgbler.

Beskrivelse av
ciecndommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ikke ferdigattest, men et
ekspedisjonsdokument for vaningshus datert 04.04.1899.
Ekspedisjonsdokumentet er forgjengeren til ferdigattest.
Dokumentet er attestert og bekrefter at bygget er
registrert som lovlig oppfart. At ekspedisjonsdokument
eksisterer, gir derimot ingen garanti for at bygget er
oppfart i samsvar med tillatelsen og gjeldende regelverk,
eller at det senere er utfart arbeid pa bygget som ikke er
byggemeldt eller godkjent.

Det finnes attesterte ekspedisjonsdokumenter for:

- Oskar Braatens Gate 4 A+B, Rep. etter brann, datert
19.011910

- Oskar Braatens Gate 4 A+B, WC, datert 22101934

Lovlighet, byggetegninger.
Det er registrert fglgende avvik:
Det er registrert avvik mellom opprinnelig plantegning og
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dagens planlgsning. Den opprinnelige tegningen viser en
annen planlgsning og romdisponering enn det som
fremkommer av dagens bruk. Avvikene gjelder blant
annet endret planlgsning med annen utforming av entre,
bad og oppholdsrom/kjekkenlgsning. Kjgkkenet har bl.a.
blitt flyttet og badet er etablert i senere tid. Det er ogséa
gjort endringer pa flere vegger. Dette tilsier at det er
foretatt bygningsmessige endringer etter opprinnelig
oppfaering. Det er ikke fremlagt dokumentasjon som
avklarer om disse endringene er omsgkt/godkjent.
Endringene regnes som en bruksendring innenfor
samme kategori, og er ikke sgknadspliktige.

Innhold

Leiligheten ligger i 2. etasje og bestéar av falgende rom:
Entré, bad, stue/kjgkken og to soverom.

Leiligheten disponerer en bod pa 5 m? i kjeller og en bod
péa 3 m2 pa loftet.

Leiligheten har en egen vaskebod en halv etasje opp
hvor det er koblet opp for vaskemaskin/tgrketrommel.

Areal

BRA - i: 66 m?
BRA - e: 9 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 75 m?2

Bruksareal fordelt pa etasje

Kijeller

BRA-e: 5 m?2 Kjellerbod

2. etasje

BRA-i: 66 m? Entré, bad, stue/kjgkken og 2 stk. soverom
BRA-e: 1m?2 Vaskebod (2,5 etg.)

5. etasje

BRA-e: 3 m? Loftsbod

Fra 01.01.24 er det innfart nye regler for maling og
opplysning av areal pé boliger.
De nye arealbegrepene er:
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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 &pen 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.

Bygningssakkyndigs

kommentar til arealoppmaling
Det kan forekomme noe avvik i arealmalingene som
fglge av rommenes komplekse utforming, vinkler,
malemetode og avrundingsreglerMalingene er utfert
med hgy grad av aktsomhet, men noe variasjoner kan
ikke utelukkes. Dersom presis arealngyaktighet er seerlig
viktig,anbefales verifi sering ved laserskanning far kjap.
Boligen er oppmaélt med en enkel handholdt lasermaler.

Lovlighet, byggetegninger:
Det er oversendt plantegninger hvor det er vanskelig &
tyde dato.

Det er foretatt en enkel visuell sammenligning mellom
godkjente plantegninger og dagens bruk av boligen,
begrenset til om rom benyttet for varig opphold under
befaringen er i henhold til byggetillatelsen. Avvik som
ikke avdekkes her kan forekomme, og kontrollen tar ikke
for seg alle mulige ulovligheter.



Det er registrert fglgende avvik:

Det er registrert avvik mellom opprinnelig plantegning og
dagens planlgsning. Den opprinnelige tegningen viser en
annen planlgsning og romdisponering enn det som
fremkommer av dagens bruk. Avvikene gjelder blant
annet endret planlgsning med annen utforming av entre,
bad og oppholdsrom/kjgkkenlgsning. Dette tilsier at det
er foretatt bygningsmessige endringer etter opprinnelig
oppfering. Det er ikke fremlagt dokumentasjon som
avklarer om disse endringene er omsgkt eller godkjent.
Det gjgres oppmerksom pa at rom for varig opphold da
boligen ble bygd, ikke ngdvendigvis tilfredsstiller
forskriftskrav pa befaringstidspunktet (for eksempel krav
til utsyn, lysforhold, ventilasjon og himlingshgyder).

Standard

Leiligheten har en takhgyde pa rundt 2,84 meter og store
vindusflater som gir gode lysforhold. Planlgsningen er
apen mellom stue og kjgkken, og romfordelingen bestar
ellers av to soverom, bad og entré. Kjgkkenet er fra 2017
og badet ble pusset opp i 2016. Leilighetens planlgsning
er endret fra de opprinnelige byggetegningene.

Entré:

En brann- og lydklassifisert entrédgr gir en trygg og
skjermet inngang til boligen, og apner inn til en lys og
innbydende gang med plass til & henge fra seg yttertay.
Her far du et ryddig farsteinntrykk. Dgrcalling er installert
for enkel og sikker adkomst.

Stue/ kjgkken:

Stuen fremstér som lys og luftig med god takhgyde og
store, klassiske vinduer med dype karmer som slipper
inn rikelig med dagslys og gir rommet en behagelig
atmosfeere. Rommet er av god stgrrelse og er sveert
fleksibel og lett & mgblere, med naturlig plass til bade
sofagruppe og spisebord. Den apne forbindelsen til
kjokkenet skaper en sosial og helhetlig sone som er
perfekt for bade hverdagsliv og hyggelige
sammenkomster. En praktisk og stilfull hylle-nisje i
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veggen gir ekstra oppbevaring og en fin mulighet for
personlig preg.

Kjokkenet, oppgradert i 2017, har et moderne og
eksklusivt uttrykk med glatte sorte fronter og benkeplate
i laminat. Her far du godt med arbeidsplass og integrerte
hvitevarer som platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og
kjgleskap med fryser. Ventilator med kullfilter er diskret
plassert over kokesonen.

Soverom:

Hovedsoverommet fremstar som romslig og innbydende,
med god plass til dobbeltseng, nattbord og
garderobelgsning. Rommet ligger vendt mot en rolig
bakgéard. Det andre soverommet er fleksibelt og kan
enkelt tilpasses ulike behov, enten som barnerom,
gjesterom eller hjemmekontor. Rommet har plass til bade
seng og praktisk oppbevaring, og gir gode muligheter for
en funksjonell og personlig innredning.

Bad:

Badet ble oppgradert i 2016 og fremstar som moderne
og funksjonelt med flislagte overflater pa bade gulv og
vegger. Varmekabler i gulvet sgrger for en lun og
behagelig komfort &ret rundt. Innredningen bestér av et
praktisk servantmgbel med gode
oppbevaringsmuligheter, vegghengt toalett og en
dusjlgsning med glassvegger. Downlights i taket gir et
behagelig og jevnt lys.

Overflater:

Gulvoverflater: Laminat. Fliser pa bad.

Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater. Fliser pa
bad.

Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.
Takhgyden i stue/kjgkken er malt til ca. 2,84 meter.

Lagring:

Leiligheten disponerer en bod i kjeller p& ca. 5 m2 og en
bod pa loft pa ca. 3 m2

Leiligheten har en egen vaskebod en halv etasje opp
hvor det er koblet opp for vaskemaskin/tgrketrommel.
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For fullstendig teknisk informasjon om boligen, se
punktet Byggeméte i salgsoppgaven.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger. Vaskemaskin
kan medfglge, men dette ma spesifiseres ved
budgivning.

Innbo og lgsgre: Fglgende lgsgre og tilbehgr fglger ikke
med:
- Speil p& veggen i gangen

Falgende Igsgre og tilbehgr falger med:
- Lamper

- Garderobeskap

- Varmekilder (panelovner)

- Smartlys system (philips hue)

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

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke 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: Boligtilstand AS
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering:
Samsvarserklaering: Det fremgér av selgers
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tilstandsrapporten at det ikke foreligger
samsvarserkleering for det elektriske arbeidet i boligen.

Det tas forbehold om at det kan vaere utfgrt andre
arbeider pa det elektriske anlegget som ikke har
samsvarserkleering.

Selgers egenerkleeringsskjema fglger vedlagt
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til & gjennomga
dette naye.

Felgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

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

- Ja. Har veert noe problemer med fukt i kjelleren.

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

- Ja. Noe flass og sprekker pa fasaden. Kjelleren baerer
ogsa preg av at bygget er gammelt.

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

- Ja. Ble gjennomfart kontroll av el-anlegg i borettslaget
hgsten 2025. Eventuelle mangler ble rettet kort tid
etterpa.

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

- Ja, kun av fagleert

- Beskrivelse: Nye pipehatter ble montert for en tid
tilbake.

- Arbeid utfgrt av: Usikker

27. Kjenner du til om det er/har veert sopp/réteskader/
insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal
eller i andre boliger) som rotter, mus, maur eller lignende?
- Ja. Har veert observert rotter i kjeller.

Moderniseringer og pakostninger: Fglgende



moderniseringer er foretatt de senere ér:
- 2017: Nytt kjgkken
- 2016: Oppgradert bad

Vedlikeholdshistorikk borettslaget:
- 2025: Kontroll og utbedring av el-anlegg i borettslaget
- 2024: Vedlikehold av VVS (rgr, varme, ventilasjon).

Vedlikehold av bygninger. Vedlikehold av elektrisk anlegg.

Vedlikehold av lekeplasser/uteomrade.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfart en
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand
og papeker eventuelle avvik som ble oppdaget under
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerkleering
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene
fgr bud legges inn.

Kjgper anses kjent med opplysninger som kommer
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke veere
mulig a gjere slike forhold gjeldende som en mangel.
Spesielt forhold som er vurdert med TG2 og TG3 bar
vurderes ngye, da de indikerer avvik fra normal slitasje
og/eller hgy alder, noe som kan innebzere behov for
utbedringer. Bygningsdeler som er merket med TGIU er
ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Bygning:

Bygningen er en andelsleilighet med grunnmur i tegl/
naturstein. Yttervegger er i murverk og etasjeskiller er i
trebjelkelag. Felles trapper i bygget er i trekonstruksjon.

Tak:
Yttertak i trekonstruksjon.

Vinduer:
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Vinduer med isolerglass, produsert i 1989.

Dgrer:
Brann- og lydklassifisert entrédgr, uten datomerking.

Trapper/adkomst:
Felles trapper i bygget er i trekonstruksjon. Det er
installert dgrcalling.

VVS-installasjoner:

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr). Synlige
avlgpsrer er i plast. Sluket pa badet er i plast. Bygget har
felles varmtvann. Hovedstoppekran for varmt- og
kaldtvannsrgr er plassert internt i boligen.

Ventilasjon:

Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon fra byggearet.
Kjokkenet har kullfilterventilator. Badet har naturlig
oppdriftsventilasjon for avtrekk, og tilluft via luftespalte
under dgr og i dgrblad.

Tekniske detaljer:
Boligen har elektrisk oppvarming, med varmekabler i
bad. Bygget har dgrcalling.

Elektrisk anlegg: Sikringer av jordfeilautomater. Hentet fra
selgers egenerklaering: Ble gjennomfgrt kontroll av
el-anlegg i borettslaget hgsten 2025. Eventuelle mangler
ble rettet kort tid etterpa.

Har det lokale el-tilsynet gjennomfgrt tilsyn:

- Nei

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

- Ukjent

Lases sikringene ofte ut:

- Nei

Har det veert brann, branntillgp eller varmgang i anlegget:
- Nei

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

-Ja
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Er det elektriske anlegget montert eller endret etter 1999:
-Ja

Foreligger samsvarserklaering:

- Nei Arbeider utfgrt etter 1999 skal dokumenteres med
samsvarserklaering og overleveres til eier. Nar slik
dokumentasjon mangler, kan det ikke bekreftes at
arbeidene er utfgrt i henhold til gjeldende krav. Dette
innebeerer at det ikke er sikkerhet for at arbeidene er
utfgrt av kvalifiserte personell, og det sker muligheten for
feil eller mangler pa anlegget, slik som brann- eller
stgtfare. Anlegget bgr kontrolleres at en kvalifisert
elektrofaglig person, etter Nek 405-2-3 eller tilsvarende.
Samlet vurdering av det elektriske anleggets alder,
generelle tilstand og risiko for liv, helse og materielle
skader. Bar det elektriske anlegget ha utvidet el-kontroll
(NEK 405-2-3 eller tilsvarende):

- Ja Det mangler samsvarserklaering. Dette medfgrer
usikkerhet om arbeidet er utfgrt av kvalifisert personell,
og innebaerer gkt sannsynlighet for feil eller mangler ved
anlegget, med mulig risiko for brannfare eller elektrisk
stot.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

- Vinduer | Det er registrert slitasje og avflassing i
malingen pa vinduskarmene. Nar overflatebehandlingen
brytes ned blir treverket dérligere beskyttet mot vaer og
fukt. Over tid kan dette fare til gkt fuktpavirkning og
behov for vedlikehold av treverket. Treverket har synlige
sprekker. Sprekker oppstar ofte som fglge av normal
veerslitasje, men kan redusere beskyttelsen mot fukt.
Over tid kan dette fare til gkt slitasje dersom vedlikehold
ikke utfgres. Det er registrert vinduer som tar i karmen
ved apning og lukking. Arsaken er ofte bevegelser i
konstruksjoner/bygningen og/eller skjevheter i vinduer
som kan oppstéa over tid som fglge av normal bruk og
slitasje. Forholdet kan gi gkt slitasje og tyngre betjening.
Justering av vinduer anbefales. Vinduene har nadd en
alder der det erfaringsmessig foreligger en usikker
fremtidig funksjon. Over tid svekkes kantforseglingen
mellom glasslagene, noe som kan fare til punkteringer og

redusert isolasjonsevne. Det vil over tid bli ngdvendig &
skifte ut vinduene, men ngyaktig nér er vanskelig & si noe
om.

- Overflater bad | Det er registrert bom (hulrom) under
enkelte fliser. | kombinasjon med riss eller sprekker i stive
fuger kan dette tyde pa bevegelser i underlaget, redusert
vedheft og fuktpékjenning over tid. Hulrom kan over tid
fare til at fliser Igsner eller sprekker. Haydeforskjellen
mellom topp slukrist og ferdig gulv ved dgrterskelen er
under anbefalt 25 mm. Dette gir usikkerhet om
membranen har tilstrekkelig hayde ved dgrapningen til &
holde tilbake vann. Ved lekkasje eller stgrre
vannmengder kan det vaere gkt risiko for at vann renner
ut av badet eller pavirker konstruksjonen ved terskelen.
Det registreres svakt fall p& gulvet i rommet. Dette kan
fgre til at vann ikke renner som forutsatt mot sluk, og at
vann i stedet kan bli liggende pa gulvet. Over tid kan
dette gke risikoen for fuktbelastning pa gulv og
tilstatende konstruksjoner.

- Sluk og tettesjikt/membran bad | Det foreligger ingen
dokumentasjon pa utfgrt vanntetting, og det ble heller
ikke observert synlige tegn til membran. Nar vanntett
sjikt ikke kan bekreftes, oppstar det usikkerhet om
hvordan konstruksjonen er beskyttet mot fukt. At
membran ikke er synlig er vanlig i enkelte typer Igsninger,
men forholdet ligger likevel under kriteriene for
tilstandsgrad 2.

- Saniteerutstyr bad | Det ble ikke registrert synlig
drensspalte under toalettet, og det foreligger ingen
dokumentasjon pa annen lekkasjesikring. Dette medfgrer
usikkerhet om sisternen har tilfredsstillende sikring mot
lekkasje. Dersom lekkasje oppstar og sisternen ikke er
lekkasjesikret, kan vann bli stdende skjult i
konstruksjonen og over tid fgre til skader. Det foreligger
ingen dokumentasjon pa den innebygde sisternen. Nar
dokumentasjon mangler, kan det ikke bekreftes at
Iasningen har tilfredsstillende lekkasjesikring. Eventuelle
lekkasjer kan derfor veere vanskeligere & oppdage og kan
over tid fare til fuktpavirkning i omkringliggende



konstruksjoner. Den innebygde sisternen mangler
inspeksjonsluke. Uten inspeksjonsmulighet kan
eventuelle feil eller lekkasjer veere vanskelig & oppdage.

- Avtrekk bad | Avtrekket skjer ved naturlig oppdrift uten
mekanisk vifte. Luftutskiftingen vil da variere med
temperatur- og trykkforhold, og avtrekket kan i perioder
veere begrenset. Dette kan fare til at fuktig luft blir
stdende lenger i rommet, noe som over tid kan gi gkt
fuktbelastning ved normal bruk. Lgsningen er vanlig i
eldre boliger, men vurderes som TG 2 etter NS 3600.

- Vannledninger | Kursene i rgr-i-rgr-systemet er ikke
merket i fordelerskapet. Hver kurs skal veere tydelig
merket slik at det er enkelt & identifisere og eventuelt
stenge eller skifte ut riktig rgr ved vedlikehold eller
lekkasje. Nar merkingen mangler, kan feilsgking ta lengre
tid og risikoen gker for at feil kurs stenges ved en
vannlekkasje. Forholdet bgr utbedres ved & merke
kursene tydelig.

- Ventilasjon | Boligen har naturlig ventilasjon basert pa
oppdrift. Dette var vanlig da boligen ble oppfart, men gir
ofte mer varierende luftutskifting enn mekaniske anlegg.
Ventilasjonen er avhengig av temperatur og veerforhold,
og kan i perioder veere begrenset. Dette kan gi hgyere
luftfuktighet og lavere luftkvalitet sammenlignet med
mekaniske avtrekk. Kjgkkenet har kullfilterventilator som
resirkulerer luften i rommet, og det er ikke avtrekk til det
fri. En slik Igsning fjerner noe lukt og fett, men fukt fra
matlaging blir veerende i rommet. Dette kan gi gkt
fuktbelastning pa overflater og innredning over tid. Det er
begrenset tilfgrsel av frisk luft i oppholdsrom. Dette kan
fare til redusert luftutskifting og redusert inneklima nér
vinduer holdes lukket. Manglende tilluft kan medfgre at
ventilasjonen ikke fungerer som forutsatt. Boligens
samlede ventilasjon vurderes som begrenset pa grunn
av registrerte avvik. Nar luftutskiftingen er lay, kan fukt
og forurenset luft bli veerende lenger i rommene. Dette
kan gi darligere inneklima over tid.
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Bygningsdeler vurdert med TG3 og TGIU (ikke
undersgkt):

- Det er ikke avdekket forhold som er vurdert til TG3 og
TGIU.

HMS (forhold av betydning for Helse, miljg og sikkerhet):
- Elektrisk anlegg | Det er registrert avvik ved det
elektriske anlegget, og det bgr gjennomfgres en utvidet
el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig personell etter
NEK 405-2-3 eller tilsvarende, for & kartlegge anleggets
faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak.

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

(Dvrig informasjon

Adresse
Oskar Braatens gate 4A, 0474 OSLO

Gnr. 225, bnr. 388, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.Andelsnr. 102 i Borettslaget
@stgaardsgate 2 med orgnr. 942911513

Selger

Johan Aares og Even Kristoffer Aares

Borettslag

Borettslaget @stgaardsgate 2
Organisasjonsnummer: 942911513

Andelsnummer: 102

Borettslaget @stgaardsgate 2 (org.nr. 942911513) er et
samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne

bruksrett til egen bolig. Borettslaget har Solibo AS som
forretningsfarer. Borettslaget har en egen nettside:
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home.solibo.no/hp/ostgaardsgt2/.

Tilliggende fasiliteter:

- Borettslaget har to bakgarder med plen, sittegrupper
og terrasse med grillhytte.

- Det er sykkelstativ i bakgarden. Det er ogsé plass for
sykler i kjelleren.

- Alle leiligheter har en egen vaskebod (ca. 1,1 m2) en halv
etasje opp hvor det er koblet opp for béade vaskemaskin
og tgrketrommel.

Kjekt & vite:

- Sykler skal parkeres i sykkelstativ. Loftsboder skal veere
l&st, og fellesarealet pé loftet skal ikke benyttes til
lagerplass.

- Det skal veere ro mellom kl. 23.00 og 06.00.

- Risting av tepper fra vinduer er forbudt.

- Forandringer som bergrer bygningens eksterigr, som
oppsetting av markiser eller private antenner, krever
forutgdende samtykke fra styret.

Kun fysiske personer kan vaere andelseiere, og ingen kan
eie mer enn én andel. Kun personer som bor eller skal bo
i boligen kan eie en andel sammen.

Svar fra styre 26.03.2026:

Foreligger det noen planer om vedlikehold/prosjekter
eller lignende i borettslaget i neer fremtid?

- Ingen store vedlikeholdsprosjekter planlagt. Noe mindre
arbeid p& grunnmur vil bli gjort ifbm. dugnad i var.

Har du/dere en oversikt over tidligere vedlikehold/
oppgraderinger i borettslaget som vi kan & tilsendt?

- Av det jeg kommer pa er det installert pipehatter og
noe fasadearbeid.

Er det noen planer om & justere fellesutgifter og/eller
fellesgjeld?

- Ingen planer om & justere felleskostnadene (ut over
normalen). Disse ble nettopp gkt med 20% for & sikre en
tilstrekkelig god gkonomi fremover.

Dersom borettslaget har felles grunnpakke for tv/
internett inkludert i fellesutgiftene. Hvilken leverandgr?
Er det ellers noe som styret gnsker at vi informerer nye
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eiere om?
-Global Connect er felles leverandgr av tv/internett og er
inkludert i fellesutgiftene.

Forretningsfarer: Solibo AS

Borettslagets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring
ASA

Polisenummer fellesforsikring: 57226269

Husdyr: Det er tillatt & ha hund og katt s& lenge dette ikke
er til sjenanse for de andre beboerne.

Forkjgpsrett: Andelseierne i borettslaget har forkjgpsrett
ved eierskifte.

Styregodkjennelse: Kjgper skal godkjennes av styret i
borettslaget. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig
grunn. | henhold til vedtektene mé& melding om nektelse
komme frem til erververen senest 20 dager etter at
sgknad er mottatt, ellers regnes godkjenning som gitt.
Kjgper er forpliktet til & gjennomfgre handelen uavhengig
av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent av
borettslaget som ny andelseier. Risikoen for 8 bli
godkjent som ny andelseier pahviler kjgper. Dersom
kijgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som
ny andelseier, har kjgper ikke rett til & ta eiendommen i
bruk jf. borettslagsloven § 4-5 (2). Blir kjgper ikke
godkjent som ny eier ma kigper besgrge videresalg av
andelen. Hiemmelen overfares til kjgper og oppgjar
utbetales til selger.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Arsresultat for
2024: underskudd pa kr 855 596~

Arsresultat for 2023: overskudd pé kr 148 149-.
Disponible midler per 3112.2024: kr 198 368 -
Egenkapital per 3112.2024: negativ med kr 2 735 573~

| fglge forretningsfarer er ikke arsregnskapet for 2025
ferdigstilt pr i dag. Dette blir normalt lagt frem sammen
med innkalling til &rsmgte 2026.



Vedtekter/husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt
salgsoppgaven.

Energiklasse
D

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte.

Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved
salgsoppgaven. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:
- Elektrisk oppvarming

- Varmekabler i bad

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

Selger opplyser at det arlige stremforbruketfor 2025 var
ca. 7506 kWh. Det er viktig & merke seg at
energiforbruket kan variere fra husstand til husstand.

Naveerende eier har tegnet avtale om Norgespris pa
strgm, og avtalen har bindingstid til 31.12.2026. Avtalen
falger boligen, og ma derfor overtas av kjgper.

Norgespris er en ny, statlig ordning, som gir en
forutsigbar og fast strgmpris pa 50 gre per kWh med
mva (40 gre uten mva)gjennom éaret. Norgespris har et
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forbrukstak p& 5 000 kWh per maned for husholdninger
og 1000 kWh for hytter. Nar det er tegnet avtale om
Norgespris bortfaller eventuell stramstatte.

Som boligeier méa du fortsatt ha en strsmavtale med en
strgmleverandar.

Du kan lese mer om Norgespris blant annet her: https://
www.regjeringen.no/no/tema/energi/strom/
sporsmal-og-svar-om-norgespris

Regulerings og arealplaner

Ny kommuneplan fra 23. september 2015. Oslo
kommune har vedtatt en ny kommuneplan som kan fa
betydning for en rekke eksisterende reguleringsplaner i
kommunen. For informasjon om eventuelle arbeider eller
prosjekter i naerliggende omréader, anbefales det a gjgre
sgk i Oslo kommunes portal for saksinnsyn:https://
www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/.
Kommuneplan:

- KDP-17, Kommunedelplan for torg og mgteplasser. Flate:
Omrédeavgrensning for indre Oslo.

Reguleringsplanen som gjelder for eiendommen er helt
eller delvis opphevet som fglge av bystyrets vedtak
23.09.2015 (sak 262) - Kommuneplan 2015 - Oslo mot
2030: Smart, trygg og gragnn.

- S-2255, Reguleringsbestemmelser i tilknytning til
endret reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i
Oslo kommune. Flate: Bolig m.ilh. anlegg.

Eiendommen slar ut pa Gul liste med 3 treff vedr. lokalitet
og 3 treff vedr. enkeltminne. Byantikvarens «gule liste» er
en oversikt over kulturminner i Oslo som Byantikvaren
anser som verneverdige, enten ved formell fredning,
regulering til bevaring, eller ved kommunalt listefagring. En
lokalitet er et omrade med kulturminner, mens et
enkeltminne er selve kulturminnet, som en bygning eller
en gravhaug. Det betyr at et enkeltminne kan vaere et hus
som er listefart, og det befinner seg innenfor en lokalitet
som er et avgrenset omréde, for eksempel en gate eller
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et nabolag.

Pagaende plansaker i neeromréde:

- Saksnummer 202315257: Vogts gate - Toftes gate -
Fremkommelighetstiltak for trikk. Detaljregulering.
Status: Under behandling.

Pagaende byggesaker i omradet:

- Saksnummer 202512367: Sandakerveien 12 -
ombygging av underetasje, 1. og 2. etasje og
fasadeendringer

- Saksnummer 202504129: Oskar Braatens gate,
Christies gate, Hans Barlies gate - oppgradering av
vannledninger

- Saksnummer 202510516: Oskar Braatens gate1- 5 -
Oppfagring av boligblokk

- Saksnummer 202510384: Feddersens gate 1 -
takopplett, takvinduer, renovering av tak og utskifting av
vinduer

- Saksnummer 202507239: Rosenlundgata 6 A-B -
forhandskonferanse - Oppfgring av balkonger

For mer informasjon om gjeldende reguleringsforhold,
kontakt megler eller se Plan- og bygningsetatens
nettsider. Det anbefales & sgke pa saksnummer, adresse
eller gards- og bruksnummer.

Tinglyste heftelser

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

25.011898 - Dokumentnr: 900032 - Registrering av
grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:0301 Gnr:225 Bnr:238

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

Vei, vann og avlgp

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

Utleie

Adgang til utleie: Hyppig utlén av leiligheten er ikke tillatt.

Det er begrenset adgang til & leie ut bolig i borettslag.
Med styrets godkjenning og pa visse vilkér kan boligen
leies ut for inntil 3, ar. jf. borettslagsloven § 5-3 til § 5-10.
Andelseier som bor i boligen sely, kan leie ut deler av
boligen til andre uten godkjenning, jf. borettslagsloven §
5-4. Kortidsutleie er tillatt i opptil 30 dggn i aret, uten
samtykke fra styret.

Radonmaling

Det foreligger ikke dokumentasjon pa radonmalinger.
Radon er en usynlig, luktfri og radioaktiv gass som
dannes naturlig nar radium i jorden brytes ned og som
kan utgjere helsefare. For mer om radon, se: https://
dsa.no/radon/helserisiko.

Diverse

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



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

borettslaget, pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

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

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Foto: Joakim Karlsen.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,
Egenerklzeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & giennomgéa denne fgr bud
inngis.

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

Regelverk og generelle opplysninger

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

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

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pa informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for a veere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gierne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kjgpe uten & ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pé forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinzer
gjennomgang.
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Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere fgr de gir bud.

Slitasje og bruk

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

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kjgper 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 stér 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 naeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp — definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjap 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
péavirket avtalen.

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

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

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

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

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

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

Budgivning

Bud kan legges inn pé nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjemmesiden. 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 fgrste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

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

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjispesum, 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 vaere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

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

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

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvasking

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

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

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gijennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
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 oppgjer.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerklaering.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 47 250,00
Grunnpakke bolig info** kr 14 300,00
Markedspakke inkl. stor annonse pa FINN.no, Emera
digital mm kr 24 850,00

Oppgjgrshonorar inkl. factoring kr 11 400,00
Tilretteleggingshonorar kr 15 000,00
Visnings-/overtagelseshonorar pr. stk. (Rabatt: 3
visninger inkl gratis etter farste visning) kr 3 000,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 21 625,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 137 425,00
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
medgatt tid og for utfert arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
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Oppdragsanvarlig
Adrian Stokstad
Eiendomsmegler | Partner
adrian.stokstad@emera.no

TIf: 469 10 410

Ansvarlig megler
Adrian Stokstad
Eiendomsmegler | Partner
adrian.stokstad@emera.no

TIf: 469 10 410

Meglerforetaket

Emera Nol AS

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

Salgsoppgavedato

30.03.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

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

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsa inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester
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Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.
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Nabolagsprofil

Oskar Braatens gate 4A - Nabolaget Myrens verksted/Vestre Torshov - vurdert av 228 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Etablerere
e Studenter

Offentlig transport

2 Vogts gate
Linje 28

3min %
0.2 km

a Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

ﬁ Kvalitet pa skolene
Veldig bra 78/100

» Naboskapet
Hoflige 60/100

Torshov i Vogts gate
Linje 11,12,18

4 min &
0.3 km

Carl Berners plass
Linje 5

17 min &
1.4 km

Carl Berners plass
T-bane, buss, trikk

17 min &
1.4 km

Grefsen stasjon
Linje RE30, R31

24 min %
1.9 km

Skoler

Lilleborg skole (1-7 kl.)
276 elever, 21 klasser

4 min &
0.3 km

Aldersfordeling

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omréde Personer Husholdninger
B Myrens verksted/Vestre To... 2358 1479

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Sagene skole (1-10 kl.)
494 elever, 24 klasser

4 min &
0.3 km

Den Tysk-Norske skolen i Oslo (1-9 kl.)
281 elever, 17 klasser

7 min &
0.6 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.)

227 elever, 16 klasser

9 min &
0.7 km

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

19 min &
1.6 km

Barnehager

Myrens Doremi barnehage (1-5 ar)
68 barn

Oskar Braaten barnehage (1-5 ar)
41 barn

Ringnes Park Fus barnehage (0-5 ar)
72 barn

Foss videregaende skole
600 elever, 20 klasser

11 min #&
0.9 km

Hersleb videregaende skole

21 min %

Dagligvare

Rema 1000 Torshov
Post i butikk, PostNord

Bunnpris President
Sendagsapent

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026




Primaere transportmidler

B 1 Trikk
&= 2 Egen bil

! 3.Buss

Varer/Tjenester

Sandaker Senter

@ Apotek 1 Torshov

,' Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

i Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Il 58% ibarnehagealder
B 24% 6-12 ar
. 8%13-154ar
B 10%16-18 ar

Sport

@ Lilleborg skole
Aktivitetshall

Lilleborgbanen
Ballspill, sandvolleyball

Myrens Sportssenter

Sagene Squash Senter

Boligmasse

W 1% enebolig
B 99% blokk

«Oslos mest sjarmerende
sentrumsneere boligstrok»

Sitat fra en lokalkjent

Familiesammensetning

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

%

B Myrens verksted/Vestre Torshov
[ Oslo og omegn
. Norge

Sivilstand

Gift

Ikke gift

Separert

Enke/Enkemann

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026




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
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Tilstandsrapport

Oskar Braatens gate 4 A, 0474 OSLO

BRA-i: 66 m?

@ Soireonoer  INITO

Boligtilstand AS | Befaringsdato: 24.03.2026
Oskar Braatens gate 4 A, 0474 OSLO | Matrikkel: 942 911 513 / 102 | Referanse: 2026-0316




Tilstandsrapport

Forutsetninger

Oppdragets omfang og metodikk

Rapporten er utarbeidet i samsvar med kravene i forskrift til avhendingslova, gjeldende p& befaringstidspunktet.

Oppdraget omfatter utarbeidelse av tilstandsrapport innenfor forskriftens rammer og krav, og vurderingene er foretatt innenfor dette
mandatet. Utover dette er det ikke foretatt szerskilte undersokelser eller vurderinger, med mindre dette uttrykkelig fremgar av rapporten.

Rapporten har som formal & beskrive registrerte avvik og risikoforhold innenfor oppdragets rammer. Positive egenskaper og forhold uten
bemerkninger omtales normalt ikke seaerskilt.

Undersokelsene er basert pa visuell befaring, supplert med stikkprevebaserte undersekelser og enkle malinger slik det felger av
forskriften. Konstruksjoner &pnes ikke, og det foretas ikke destruktive inngrep, med unntak av hulltaking der forskriften krever dette og
hvor eier har gitt samtykke. Utvendige konstruksjoner og bygningsdeler inspiseres normalt fra bakken, med mindre annet fremgéar av
rapporten.

Rapporten bygger pa de bygningsdeler og forhold som var tilgjengelige, synlige og mulige & observere ved befaringen. Bygningsdeler
som er skjult bak konstruksjoner, overflater, innredninger, tyngre lagrede gjenstander, sng, is eller lignende, er ikke undersokt dersom de
ikke var tilgjengelige eller synlige ved befaringen.

Ved valg av tilstandsgrad legges kriteriene for tilstandsgrader i NS 3600:2018 til grunn.

Rapporten inneholder bygningsfaglige vurderinger innenfor oppdragets rammer og utgjer ikke en fullstendig teknisk gjennomgang av
eiendommen. Rapporten gir derfor ingen garanti for at det ikke foreligger skjulte feil eller mangler.

Rapporten gjelder den aktuelle boligen (hovedenheten). Sidebygninger (eksempel garasje, boder uthus ol.), utvendige konstruksjoner og
ovrige forhold er kun vurdert dersom dette fremgar uttrykkelig av rapporten eller er bestilt som tilleggstjeneste. Forhold som ikke er omtalt
i rapporten kan ikke tolkes som undersgkt eller funnet i orden.

Presiseringer

Rapporten inneholder vurderinger av bygningsdeler, overflater og innredninger i den utstrekning dette folger av forskriftens krav. Vurdering
av ovrige overflater og innredninger (eksempel kjokken- og garderobeinnredning), samt maling av skjevheter i vegger, himlinger og gulv
(med unntak av maling av fall i vatrom), er utenfor forskriftskravene og inngér ikke i oppdraget, med mindre dette uttrykkelig fremgér av
rapporten. Hvilke bygningsdeler og forhold som er vurdert fremgar av rapporten.

Kosmetisk tilstand, visuelle forhold og bruksslitasje er i stor grad av subjektiv karakter. Interessenter oppfordres derfor til & foreta egne
vurderinger av slike forhold. Dersom planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette flater eller saerskilt kvalitet pa overflater, ber
nedvendige undersekelser og malinger gjennomferes av fagkyndig for kjop.

Rapporten omfatter ikke forhold som faller utenfor oppdragets mandat og forskriftens krav. Dette gjelder blant annet forhold knyttet til
skjulte konstruksjoner og installasjoner, funksjonstesting eller kapasitetsmalinger, etasjeskiller, piper og ildsteder, trapper, geotekniske
forhold, statikk, stikkledninger, lovlighet, offentlige godkjenninger og byggesaksforhold, fellesarealer med mindre annet uttrykkelig fremgar
av rapporten, samt lyd- og steyforhold. Rapporten omfatter heller ikke vurdering av tilbeher, losere, hvite- og brunevarer, kosmetiske
forhold, visuelle avvik, normal slitasje eller bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning. Listen er ikke uttemmende.

Innfelte belysninger og installasjoner demonteres normalt ikke, da dette kan medfore skade eller krever seerskilt fagkompetanse.
Eventuelle bilder i rapporten er illustrasjoner av utvalgte forhold og gir ikke ngdvendigvis et fullstendig bilde.
Opplysninger om arealer, fellesarealer, arstall og lignende er basert pa mottatt informasjon, med mindre annet er oppgitt.

Det tas forbehold om eventuelle skrivefeil og systemtekniske feil som ikke pavirker de faglige vurderingene.
Gyldighet
Rapporten gjelder for eiendommens tilstand pé befaringstidspunktet. Gyldighetsperioden er ett ar fra befaringstidspunktet, eller frem til en

kioper blir rettslig bundet til kjopet, avhengig av hva som inntreffer forst. Selges eiendommen ikke innen ett &r, ma det gjennomferes ny
befaring og rapporten oppdateres.
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Rapporten gir ingen garanti for fremtidige forhold. Skader eller endringer etter befaringstidspunktet omfattes ikke. Ved endringer eller
skader etter befaringen, plikter selger & kontakte utsteder av rapporten, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten kan ikke benyttes
ved flere salg uten oppdatering.

Rapporten er ikke ment som et fullstendig beslutningsgrunnlag alene, men som en del av den samlede informasjonen i en
eiendomshandel. Ved behov for vurderinger utover forskriftens krav, anbefales det & innhente ytterligere undersekelser fra relevant
fagkyndig.

Selgers og kjopers ansvar

Den bygningssakkyndige er ikke ansvarlig for konsekvenser av mangelfulle, uriktige eller tilbakeholdte opplysninger som ikke med
rimelighet kunne avdekkes ved befaringen. Rapporten fritar ikke kjoper fra undersokelsesplikten. Selger eller selgers representant plikter &
gjennomga rapporten og gi tilbakemelding om eventuelle feil eller manglende relevante opplysninger for den tas i bruk.

Der rapporten beskriver forhold som indikerer risiko eller behov for videre vurderinger, anbefales ytterligere undersgkelser utfert av
relevant fagkyndig. Eventuelle tiltak mé& vurderes av rapportens bruker. Rapporten angir normalt ikke konkrete tiltak, da dette krever
seerskilte faglige vurderinger.

Arealer og rombetegnelser

Arealer oppmales og avrundes til neermeste hele kvadratmeter i samsvar med NS 3940:2023 Tillegg A og forskrift til avhendingslova.
Arealopplysningene kan ikke alene legges til grunn for verdiberegninger, og oppmalingen tar ikke hensyn til bruksendringer, lovlighet eller
sikkerhetsmessige forhold.

Rom omtales etter faktisk bruk pa befaringstidspunktet og kan avvike fra godkjente tegninger eller gjeldende regelverk. Eventuelle

tegninger er ikke kontrollert opp mot dagens bruk, med mindre dette uttrykkelig fremgéar av rapporten. Dersom det foreligger ulovlige

bruksendringer eller tiltak, kan kommunen kreve retting. Angivelse av rom for varig opphold innebaerer ingen bekreftelse p& at rommet
oppfyller offentlige krav. Rom utenfor boenheten som selger har opplyst tilherer boligen, er angitt som BRA-e. Eierforhold og rettigheter
knyttet til slike arealer er ikke kontrollert.

Vilkar for bruk og opphavsrett

Dette dokumentet er utarbeidet til eksklusiv bruk for kunden og eventuell ansvarlig megler for det avtalte oppdraget. Enhver form for
distribusjon, videreformidling eller gjenbruk av innholdet — enten i sin helhet eller i utdrag — krever skriftlig forhdndsavtale med utsteder.
Ved brudd pé disse vilkérene pétar utsteder seg ikke ansvar for skader eller tap som felge av uautorisert bruk eller deling av dokumentet
med tredjeparter.

Rapportens struktur, layout og faste tekster eies av lisensgiver og er beskyttet av &ndsverkloven. Dokumentets utforming kan ikke helt
eller delvis kopieres eller gjenskapes uten samtykke.

Spesielt for dette oppdraget

Rapporten gjelder kun den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler som ligger under boligsammenslutningens ansvar er ikke vurdert.
Unntak kan gjeres dersom boligen har vedlikeholdsplikt for en bestemt bygningsdel (og dette er opplyst), eller hvis en bygningsdel etter
faglig skjenn har seerlig tilknytning til boligen. Unntak gjeres kun for bygningsdeler som etter forskriften (Tryggere Bolighandel) skal
vurderes. Rapporten viser hvilke bygningsdeler som er vurdert og inkludert.

Det anbefales & innhente tilgjengelig informasjon om fellesdelenes tilstand, for eksempel vedlikeholdsplaner, tilstandsrapporter eller
lignende. Det ber ogsé undersgkes om planlagt vedlikehold eller rehabilitering kan pavirke ekonomi og kostnadsfordeling.

Boligen var mgblert under befaringen, og undersgkelsen er gijennomfert med de begrensninger dette medforer. Tyngre og sterre mabler er
ikke flyttet pa, og skjulte omréder bak disse er derfor ikke kontrollert.
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Tilstandsgradene

Bygningsdelene som inngér i oppdraget, tildeles en tilstandsgrad (TG). Tilstandsgraden reflekterer resultatet av de undersekelser som er
utfert innenfor oppdragets rammer, og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk
(referanseniva).

Generelt er referansenivéet byggeforskrifter som gjaldt da boligen eller bygningsdelene ble oppfert. Normal bruksslitasje som er vanlig for
bygningens eller bygningsdelens alder, regnes ikke som avvik. For enkelte omrader legges dagens forskriftskrav til grunn, slik det
fremkommer i forskriften til avhendingslova.

Tilstandsgrad 0/ TG 0 gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa
slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1 / TG 1 gis nér bygningsdelen bare har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og
strakstiltak skal ikke anses som nedvendig. Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god
utforelse mangler.

Tilstandsgrad 2 / TG 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nger
fremtid. Graden brukes ogsa nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller
nar det er grunn til & overvéke delen spesielt pa grunn av sterre skader eller folgeskader.

Tilstandsgrad 3 / TG 3 gis nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold
som man mé& regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden brukes ogsa ved pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd.

Tilstandsgrad IU / TG IU brukes unntaksvis nar det ikke har veert mulig 8 undersgke bygningsdelen. Eksempler kan veere
snedekket tak og krypkijeller uten inspeksjonsmulighet p& undersekelsestidspunktet.

For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgér av den til enhver tid gjeldende bransjestandarden for teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

Kostnadsestimat ved TG 3

Ved tilstandsgrad 3 gis et forsiktig anslag p& hva det kan koste & utbedre avviket som utleser graden. Dette er kun en veiledende
vurdering og mé ikke oppfattes som et tilbud fra entreprener eller handverker. Det kan ogsa finnes forhold som ikke fremkommer
av rapporten. Faktiske kostnader vil variere etter grundigere undersgkelser, skadeomfang, valgt lasning, materialer og lokale
priser. Rapporten bruker nivdene nedenfor.

Under 20 000 kr 20 000-100 000 kr 100 000-200 000 kr 200 000-500 000 kr Over 500 000 kr
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Tilstandsrapport

Sammendrag

Fordeling av tilstandsgrader

Basert pa utferte undersokelser

TG 2, TG 3 eller IU

Oversikten viser bygningsdeler som har fatt tilstandsgrad 2, 3 eller IU i denne rapporten. For en fullstendig forstaelse av vurderingene og alle
detaljer, ma hele rapporten leses noye.

Vesentlige avvik (7)

Ventilasjon, Vannledninger, Avtrekk (Bad - 2. etasje), Sanitaerutstyr (Bad - 2. etasje), Sluk og tettesjikt/membran (Bad - 2.
etasje), Overflater (Bad - 2. etasje), Vinduer

Helse, miljo og sikkerhet

Punkter hvor det er avdekket apenbare forhold som kan pavirke helse, miljg og sikkerhet. Les mer om dette lengre ned i rapporten.

/N Apenbare forhold (2)

Elektrisk anlegg, Radon
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Tilstandsrapport

Vurderinger

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med isolerglass, produsert i 1989.

Vurderte forhold

Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte glass
kan veere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, & oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersokt visuelt ved stikkprevekontroller - et
utvalg vinduer er kontrollert.

Vurdering av registrerte avvik

Det er registrert slitasje og avflassing i malingen pa vinduskarmene. Nar overflatebehandlingen brytes ned blir treverket darligere
beskyttet mot veer og fukt. Over tid kan dette fore til okt fuktpavirkning og behov for vedlikehold av treverket.

Treverket har synlige sprekker. Sprekker oppstéar ofte som felge av normal veerslitasje, men kan redusere beskyttelsen mot fukt. Over
tid kan dette fore til okt slitasje dersom vedlikehold ikke utferes.

Det er registrert vinduer som tar i karmen ved &pning og lukking. Arsaken er ofte bevegelser i konstruksjoner/bygningen og/eller
skjevheter i vinduer som kan oppsta over tid som felge av normal bruk og slitasje. Forholdet kan gi okt slitasje og tyngre betjening.
Justering av vinduer anbefales.

Vinduene har nadd en alder der det erfaringsmessig foreligger en usikker fremtidig funksjon. Over tid svekkes kantforseglingen
mellom glasslagene, noe som kan fere til punkteringer og redusert isolasjonsevne. Det vil over tid bli nedvendig & skifte ut vinduene,
men neyaktig nar er vanskelig & si noe om.

Darer

Beskrivelse

Brann- og lydklassifisert entréder, uten datomerking.
Vurderte forhold

Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte glass
kan veere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, & oppdage ved visuell inspeksjon.

Bad - 2. etasje - Om rommet

Beskrivelse

Badet er ifolge tidligere annonse pusset opp i 2016.

Vurderingen er i hovedsak basert pa det som er synlig under befaringen.
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Tilstandsrapport

Bad - 2. etasje - Overflater TG 2

Beskrivelse

Fliser pa gulv og vegg. Slette overflater i himlingen.

Vurderte forhold

Overflater kontrollert med tanke pé forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/der i vatsone. Banketest etter bom (hulrom
under flis) er utfert som stikkprover - ikke alle fliser. Fall til sluk og heydeforskijell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er malt med
linjelaser. Fall er méalt ved stikkpraver - flatere partier kan forekomme uten & bli avdekket.

Vurdering av registrerte avvik
* Det er registrert bom (hulrom) under enkelte fliser. | kombinasjon med riss eller sprekker i stive fuger kan dette tyde pa bevegelser i

underlaget, redusert vedheft og fuktpakjenning over tid. Hulrom kan over tid fore til at fliser lesner eller sprekker.

* Hoydeforskjellen mellom topp slukrist og ferdig gulv ved dorterskelen er under anbefalt 25 mm. Dette gir usikkerhet om membranen
har tilstrekkelig heyde ved derépningen til & holde tilbake vann. Ved lekkasje eller sterre vannmengder kan det veere okt risiko for at

vann renner ut av badet eller pavirker konstruksjonen ved terskelen.

* Det registreres svakt fall pa gulvet i rommet. Dette kan fore til at vann ikke renner som forutsatt mot sluk, og at vann i stedet kan bli

liggende pa gulvet. Over tid kan dette oke risikoen for fuktbelastning pa gulv og tilstetende konstruksjoner.

Hoyde malt ved terskel. Hoyde malt topp slukrist.
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Bad - 2. etasje - Sluk og tettesjikt/membran TG 2

Beskrivelse

Sluket er i plast. Membran kan ikke konstateres visuelt.

Vurderte forhold
Punktet er kontrollert med tanke pa utferelse, materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn pa
utettheter/skadelig fukt.

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er & hindre vann i & trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedeveerelse, utferelse og full
tilstand av skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

Vurdering av registrerte avvik
* Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfert vanntetting, og det ble heller ikke observert synlige tegn til membran. Nar vanntett sjikt
ikke kan bekreftes, oppstar det usikkerhet om hvordan konstruksjonen er beskyttet mot fukt. At membran ikke er synlig er vanlig i
enkelte typer losninger, men forholdet ligger likevel under kriteriene for tilstandsgrad 2.

Bad - 2. etasje - Saniteerutstyr TG 2

Beskrivelse

Innredning: Innredning med glatte fronter.
Saniteerutstyr: Servant, klosett og dusj pa gulv.

Vurderte forhold
Saniteerutstyr er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avlgp og vannrer
er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved apen kran og alder.

Vurdering av registrerte avvik
* Det ble ikke registrert synlig drensspalte under toalettet, og det foreligger ingen dokumentasjon pa annen lekkasjesikring. Dette
medferer usikkerhet om sisternen har tilfredsstillende sikring mot lekkasje. Dersom lekkasje oppstér og sisternen ikke er
lekkasjesikret, kan vann bli stdende skjult i konstruksjonen og over tid fere til skader.

* Det foreligger ingen dokumentasjon pa den innebygde sisternen. Nar dokumentasjon mangler, kan det ikke bekreftes at lasningen har
tilfredsstillende lekkasjesikring. Eventuelle lekkasjer kan derfor vaere vanskeligere & oppdage og kan over tid fore til fuktpavirkning i

omkringliggende konstruksjoner.

* Den innebygde sisternen mangler inspeksjonsluke. Uten inspeksjonsmulighet kan eventuelle feil eller lekkasjer veere vanskelig &
oppdage.
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Bad - 2. etasje - Avtrekk TG 2

Beskrivelse

Avtrekk: Naturlig oppdriftsventilasjon.
Tilluft: Luftespalte under dor og i derblad for lufttilfersel.

Vurderte forhold
Ventilasjon er vurdert med tanke pd avtrekk, overstremningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark. Det er ikke
utfert luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

Vurdering av registrerte avvik
* Avtrekket skjer ved naturlig oppdrift uten mekanisk vifte. Luftutskiftingen vil da variere med temperatur- og trykkforhold, og avtrekket
kan i perioder veere begrenset. Dette kan fore til at fuktig luft blir stdende lenger i rommet, noe som over tid kan gi okt fuktbelastning
ved normal bruk. Lasningen er vanlig i eldre boliger, men vurderes som TG 2 etter NS 3600.

Bad - 2. etasje - Kontroll i tilliggende konstruksjoner TG 1

Beskrivelse

Vurderte forhold

Det er undersekt om vatrommet kan ha en fuktskade gjennom hulltakning pa utsiden av badet. Fuktmaler med piggelektrode er benyttet i
veggkonstruksjonen, og det er er gjort en visuell inspeksjon nzer hullet. Malemetoden ma ansees som en stikkprevekontroll, og gir ingen
garanti for andre deler av konstruksjonen. Resultatet pavirkes av valg av mélested, dybde, tidligere bruk av rommet og oppbygning.

Maleresultat
Under 6 vektprosent.

Gulv, vann- og avlgpsrer i kjgkken TG 1

Beskrivelse

Gulvoverflater bestar av laminat.
Avlepsrer i plast.
Vannror i plast.

Vurderte forhold
Synlige overflater pa gulv er vurdert med tanke pa skader, fuktskjolder og knirk i gulv. Det er foretatt overflatemaling med fuktindikator naer

vanninnstallasjoner, utfort ved stikkprever. Avlep og vannrer er enkelt testet ved &pen kran (avrenning og trykk). Innredning og hvitevarer er
ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon av innredningen anbefales for kjop.
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Vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (ror-i-rer).
Hovedstoppekran: Hovedstoppekran for varmt- og kaldtvannsrer internt i boligen er enkelt funksjonstestet.

Vurderte forhold

Synlige vannrer er kontrollert med tanke p& materiale, sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran. Ved ror-i-ror-
system er fordelerskap og avledning av lekkasjevann til sluk kontrollert. Skjulte rer er vurdert ut fra opplyst alder p& anlegget.
Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omrédet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Vurdering av registrerte avvik
* Kursene i ror-i-ror-systemet er ikke merket i fordelerskapet. Hver kurs skal vaere tydelig merket slik at det er enkelt & identifisere og
eventuelt stenge eller skifte ut riktig rer ved vedlikehold eller lekkasje. Nar merkingen mangler, kan feilsgking ta lengre tid og risikoen
oker for at feil kurs stenges ved en vannlekkasje. Forholdet ber utbedres ved & merke kursene tydelig.

Avlgpsror

Beskrivelse

Synlige avlgpsrer er i plast.

Vurderte forhold

Synlige avlgpsrer er kontrollert med tanke pa materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. Avlepskapasitet er vurdert ved
enkel funksjonstest av avrenning pé saniteerutstyr. Eventuell lukt fra aviepssystemet er vurdert. Skjulte ror er vurdert ut fra opplyst alder pa
anlegget. Undertegnede har ikke spisskompetanse pd omréadet - for en mer teknisk kontroll m& en fagspesialist engasjeres.
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Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon. Kullfilterventilator i kjokken.

Spersmal til eier
- Nér var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggearet.
- Nér det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

Vurderte forhold
Ventilasjonen er vurdert med hensyn til ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og avtrekk og om dette generelt kan gi
tilfredsstillende luftveksling. Det er ikke utfort faktiske luftmengdemalinger eller tekniske vurderinger utover dette.

Vurdering av registrerte avvik
* Boligen har naturlig ventilasjon basert pa oppdrift. Dette var vanlig da boligen ble oppfert, men gir ofte mer varierende luftutskifting
enn mekaniske anlegg. Ventilasjonen er avhengig av temperatur og veerforhold, og kan i perioder vaere begrenset. Dette kan gi hayere
luftfuktighet og lavere luftkvalitet sammenlignet med mekaniske avtrekk.

* Kjokkenet har kullfilterventilator som resirkulerer luften i rommet, og det er ikke avtrekk til det fri. En slik lesning fierner noe lukt og fett,
men fukt fra matlaging blir veerende i rommet. Dette kan gi okt fuktbelastning pa overflater og innredning over tid.

* Det er begrenset tilforsel av frisk luft i oppholdsrom. Dette kan fere til redusert luftutskifting og redusert inneklima nér vinduer holdes
lukket. Manglende tilluft kan medfere at ventilasjonen ikke fungerer som forutsatt.

* Boligens samlede ventilasjon vurderes som begrenset pé grunn av registrerte avvik. Nar luftutskiftingen er lav, kan fukt og forurenset
luft bli veerende lenger i rommene. Dette kan gi darligere inneklima over tid.
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Elektrisk anlegg

Beskrivelse

Sikringer av jordfeilautomater.

Hentet fra selgers egenerkleering: Ble gjennomfert kontroll av el-anlegg i borettslaget hesten 2025. Eventuelle mangler ble rettet kort tid
etterpa.

Spersmal til eier (El-tilsyn)
« Har det lokale el-tilsynet gjennomfert tilsyn: Nei

Ettersom det ikke foreligger el-tilsynsrapport innen de siste fem &rene, er det utfert en forenklet kontroll av det elektriske anlegget
begrenset til punktene i forskrift til avhendingslova (Tryggere bolighandel) § 2-18, uten fastsetting av tilstandsgrad. Kontrollen er begrenset
til spersmal til eier og en enkel visuell kontroll etter:

a. om plugg pa varmtvannsbereder er brunsvidd (gjelder eventuell bereder internt i boligen)
b. tegn pa termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr, og sjekke at kabler er tilstrekkelig festet
c. tegn pa at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sé& langt dette er mulig uten & fierne kapslinger.

Kontrollen kan ikke sammenlignes med en faglig el-kontroll, og det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.
Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til installasjonene og kompetansekrav til de som skal utfere arbeidet.
Det er bare fagfolk som har de nedvendige kvalifikasjonene som kan utfere el-kontroll. For & kartlegge anleggets tilstand, ber det gjeres en
utvidet el-kontroll av en fagkyndig.

Spersmal til eier (om anlegget)

« Nér ble det elektriske anlegget installert eller siste gang totalt rehabilitert: Ukjent
« Loses sikringene ofte ut: Nei

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

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

« Er det elektriske anlegget montert eller endret etter 1999: Ja

« Foreligger samsvarserkleering: Nei

Arbeider utfert etter 1999 skal dokumenteres med samsvarserkleering og overleveres til eier. Nar slik dokumentasjon mangler, kan det ikke
bekreftes at arbeidene er utfort i henhold til gjeldende krav. Dette innebzerer at det ikke er sikkerhet for at arbeidene er utfert av kvalifiserte
personell, og det sker muligheten for feil eller mangler pa anlegget, slik som brann- eller stotfare. Anlegget ber kontrolleres at en kvalifisert
elektrofaglig person, etter Nek 405-2-3 eller tilsvarende.

Samlet vurdering av det elektriske anleggets alder, generelle tilstand og risiko for liv, helse og materielle skader. Bor det elektriske
anlegget ha utvidet el-kontroll (NEK 405-2-3 eller tilsvarende): Ja

Det mangler samsvarserkleering. Dette medferer usikkerhet om arbeidet er utfort av kvalifisert personell, og innebzerer okt sannsynlighet
for feil eller mangler ved anlegget, med mulig risiko for brannfare eller elektrisk stot.
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Generell beskrivelse

Generell beskrivelse av boligen

Konstruksjonsoppbygning
Felles bygningsdeler:
Grunnmur i tegl/naturstein.
Yttervegger i murverk.
Yttertak i trekonstruksjon.
Etasjeskiller i trebjelkelag.
Trapper i trekonstruksjon.
Felles varmtvann.
Dercalling.

Oppvarmingssystem

Boligen har elektrisk oppvarming.
Varmekabler i bad.

Innvendige overflater

Gulv: Laminat.

Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.

Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Himlingsheyden er malt til ca. 2,84 meter ved stikkprove i stue/kjokken.
Awvik kan forekomme.

Rapporten inneholder vurdering av de overflater som er omfattet av kravene i forskrift til avhendingslova. Hvilke overflater dette
gjelder, fremgar av vurderingene i rapporten. Vurdering av evrige overflater, samt maling av skjevheter i vegger, himlinger og gulv
(unntatt maling av fallforhold i vatrom) er utenfor forskriftskravene, og omfattes ikke av rapporten.

Da vurdering av kosmetisk tilstand og bruksslitasje er av subjektiv karakter, oppfordres interessenter til & foreta egne vurderinger av
alle overflater i forbindelse med visning.

Det er lagt merke til skjevheter i gulvene, uten at det er utfort konkrete méalinger av disse.
Horisontalmélinger av gulv eller etasjeskiller er ikke et forskriftskrav og inngér derfor ikke i dette oppdraget.

Skjevheter kan gi inntrykk av ujevnt og skjevt gulv, pavirke meblering og medfere behov for avretting for enkelte gulvoverflater
legges. Dersom planhet er viktig for deg som interessent, ber du vurdere dette naermere under visning. Ved planlagt oppussing som
krever avretting, anbefales det & innhente vurdering fra fagperson med tanke p& omfang og eventuelle kostnader.

Kjokkeninnredning

Alder pa innredning: Ifelge tidligere annonse fra 2017.

Kjokkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate i laminat.

Integrerte hvitevarer: Platetopp. Stekeovn. Oppvaskmaskin. Kjoleskap med fryser.

Kjokkeninnredninger er kun overordnet beskrevet uten tilstandsvurdering. Funksjon og slitasje ber vurderes under visning.

Tilhgrende arealer

Boligen disponerer en bod i henholdsvis kjeller og loft ifalge eier.
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Dokumentasjon pa handverkstjenester

Handverkstjenester siste fem ar

Spersmal til selger

Er det utfort handverkstjenester pa boligen siste fem arene? Nei

Lovlighetsmangler

Dette punktet gjelder 4penbare ulovligheter, for eksempel ulovlige bruksendringer.

Byggetegninger

Det er oversendt plantegninger hvor det er vanskelig & tyde dato.

Vurderte forhold: Det er foretatt en enkel visuell sammenligning mellom godkjente plantegninger og dagens bruk av boligen,
begrenset til om rom benyttet for varig opphold under befaringen er i henhold til byggetillatelsen. Avvik som ikke avdekkes her kan
forekomme, og kontrollen tar ikke for seg alle mulige ulovligheter.

Det er registrert folgende avvik:

Det er registrert avvik mellom opprinnelig plantegning og dagensplanlgsning. Den opprinnelige tegningen viser en annen planlgsning
og romdisponering enn det som fremkommer av dagens bruk. Avvikene gjelder blant annet endret planlesning med annen utforming
av entré, bad og oppholdsrom/kjekkenlasning. Dette tilsier at det er foretatt bygningsmessige endringer etter opprinnelig oppfering.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon som avklarer om disse endringene er omsgkt eller godkjent.

Endret bruk av rom eller bygning som avviker fra godkjent bruk kan kreve soknad om bruksendring. Dersom tiltakene ikke kan
godkjennes, kan det bli krav om tilbakefering til opprinnelig godkjent lesning. Det gjeres oppmerksom pé at rom for varig opphold da
boligen ble bygd, ikke nedvendigvis tilfredsstiller forskriftskrav pa& befaringstidspunktet (for eksempel krav til utsyn, lysforhold,
ventilasjon og himlingsheyder).
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Tilstandsrapport

Helse, miljo og sikkerhet

Dette punktet gjelder lett synlige forhold ved boligen som &penbart kan pavirke helse, milie og sikkerhet, og som er avdekket av den
bygningssakkyndige ved befaringen. Dette omfatter at boligen ikke fremstar som oppdelt i brannceller, manglende remningsvei eller andre
forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet.

Vurderingen er gjort etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Grensen for hva som anses som &penbart er hoy, og det
utfores ikke seerskilte undersokelser for & avdekke slike forhold utover det som felger av forskrift om tryggere bolighandel. Skjulte feil
omfattes ikke.

Apenbar fare for helse, miljo og sikkerhet

Elektrisk anlegg

Det er registrert avvik ved det elektriske anlegget, og det bor gjennomfares en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig
personell etter NEK 405-2-3 eller tilsvarende, for & kartlegge anleggets faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak. Se for
ovrig punkt om elektrisk anlegg.

Radon
Det foreligger ikke dokumentasjon pa radonmalinger. Radon er en usynlig, luktfri og radioaktiv gass som dannes naturlig nér radium i
jorden brytes ned og som kan utgjere helsefare. For mer om radon, se: https://dsa.no/radon/helserisiko

Aktsomhetsgrad:
P& nettsiden til Norges Geotekniske Undersgkelse (NGU) kategoriseres aktsomhetsgradene i fire nivaer: Usikker, moderat til lav, hey

og seerlig hey. For mer informasjon om aktsomhetsgraden i boligens omrade, se: http://geo.ngu.no/kart/radon/.

For mer informasjon om radonmaling, se: https://dsa.no/radon/slik-maler-du-radon
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Tilstandsrapport

Arealer

Totalt areal

Totalt BRA BRA-i

75 m? 66 m? 9 m?

BRA-i (Internt bruksareal): Arealet av boenheten innenfor omsluttende vegger.

BRA-e (Eksternt bruksareal): Arealer knyttet til boenheten, som ligger utenfor selve boenheten og har tilgang enten fra utsiden eller
fellesarealer, som for eksempel eksterne boder. Veggarealet mellom BRA-i og BRA-e blir inkludert i BRA-e dersom disse ligger
vegg-i-vegg.

BRA-b (Innglasset balkong): Arealer av innglassede balkonger, altaner eller verandaer. Veggarealet mot annet bruksareal tas med i
arealberegningen.

TBA (Terrasse- og balkongareal): Arealer av apne balkonger, terrasser, altaner og verandaer, malt pa innsiden av rekkverk,
brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet. | tilfeller uten ytre begrensninger méles arealet ved fotavtrykket.

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

Naeringsbygg

Etasje Totalt BRA
Kijeller

2. etasje

2,5. etasje

Loft

Sum Neeringsbygg

Romfordeling

Kjeller BRA-e: Bod

2. etasje BRA-i: Entré, Bad, Stue/kjokken, To soverom
2,5. etasje BRA-e: Bod

Loft BRA-e: Bod

Kommentar til arealberegning

Det kan forekomme noe avvik i arealmélingene som felge av rommenes komplekse utforming, vinkler, mélemetode og avrundingsregler.
Malingene er utfert med hoy grad av aktsomhet, men noe variasjoner kan ikke utelukkes. Dersom presis arealngyaktighet er szerlig viktig,
anbefales verifisering ved laserskanning fer kjop.

Boligen er oppmalt med en enkel handholdt lasermaéler.
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Tilstandsrapport

Oppdragsinformasjon

Eiendom og kunde
Adresse: Oskar Braatens gate 4 A, 0474 OSLO Matrikkel: 942 911 513 /102
Eierform: Andel Andelsnummer: 301-225/388/0/0

Eier adkomstdokumenter: Even Kristoffer Aares og Johan
Aares

Hjemmelshaver: Borettslaget @stgaards G2

Kunde: Even Kristoffer Aares

Befaring og rapportdato
Befaringsdato: 24.03.2026

Rapportdato: 26.03.2026

Rapporten er gyldig i ett &r fra befaringsdatoen, eller frem til en ny kjeper blir bundet til & kjope eiendommen, avhengig av hva
som inntreffer forst. Mer om dette under forutsetninger for rapporten.

Kilder for oppdraget

Ved mindre annet er angitt i rapporten, er eiendomsinformasjon og byggeér hentet fra Norges Eiendommer. Eventuelle opplysninger
om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger, oppvarmingslasninger, arstall og evrige forhold er basert pa informasjon fra
selger eller selgers representant.

Selgers egenerkleering datert 24.03.2026 er fremvist.

Andre kilder:

Kilde Dato Kommentar

Norges eiendommer, Ambitia infoland. 24.03.2026

Befaring med utlant nekkel. 24.03.2026
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Tilstandsrapport

Om oss

Boligtilstand AS B Norske
oligtiistan @ Boligrapporter

Org.nr: 831187042

Vi er en uavhengig bedrift som tilbyr tilstandsvurderinger ved eierskifte.

Norske Boligrapporter er et fellesskap av bygningssakkyndige som utferer vurderinger av boliger.
Undertegnede er bygningsteknisk fagskoleingenior og medlem i NITO.

For mer info, se www.norskeboligrapporter.no.

Sakkyndig Medlemskap

P

Theodor @stlie
Fagskoleingenior

E-post: post@boligtilstand-as.no
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ENERGIATTEST

Adresse Oskar Braatens gate 4A
Postnummer 0474

Sted OsLO

Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 225

Bruksnummer 388

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80559194
Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer 5647bf05-bf6a-4921-a095-c9b2ea3efaba
Dato 07.09.2023

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

Abetyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved 4 folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert Iannsomme.
anbefales felgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Montere urbryter pa motorvarmer - Montere automatikk pa utebelysning
= Tiltak utendeors - Sla el.apparater helt av

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk ber til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak méa skje i samsvar




Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1989
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 66

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:

Detaljert vindu:

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Periodisk avtrekk




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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Tiltaksliste:  Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Oskar Braatens gate 4A Kommunenummer: 0301
Postnummer: 0474 Gardsnummer: 225

Sted: OSLO Bruksnummer: 388
Kommune: Oslo Seksjonsnummer: 0
Bolignummer: H0201 Festenummer: 0

Dato: 07.09.2023 14:46:34 Bygningsnummer: 80559194

Energimerkenummer: 5647bf05-bf6a-4921-a095-c9b2ea3efaba

Tiltak utendegrs

Tiltak 1: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 2: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 3: Termostat- og nedbersstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget
bade er temperatur- og nedbearsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 4: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Brukertiltak

Tiltak 5: Tiltak utenders

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

Tiltak 6: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stream selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig

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

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

Tiltak 10: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 11: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 12: Spar strem pa kjekkenet

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

Tiltak 13: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 14: Felg med pa energibruken i boligen

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Montering tetningslister

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 16: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at
den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 17: Montere blafrespjeld pa kjokkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bar dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.
Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det

ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

109



® SOLIBO

Forenkder styrets mwoog og
oker boligselshopets verdier

Emera Nol AS Solibo AS
E-post: marte.skjaeret@emera.no Dronning Eufemias Gate 16
0191 Oslo

NO 920 800 572 MVA
meglerkontakt@solibo.no
Boligopplysninger for boligselskap: Borettslaget @stgaardsgate 2
19.03.2026
Megleropplysninger

Vi viser til forespgrsel av 18.03.2026

Boligselskap: Borettslaget @stgaardsgate 2
Organisasjonsnr: 942911513

Gnr./bnr: 225/ 388

Eier(e): Even Kristoffer Aares / Johan Aares
Seksjonsnr: 102

Adresse: Oskar Braatens gate 4A, 0474 Oslo
Boligselskapets hjemmeside: home.solibo.no/hp/ostgaardsgt2/
Kontaktskjema til styret: home.solibo.no/hp/ostgaardsgt2/kontakt

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

Opplysninger om boligselskapet:

- Styregodkjenning: Ja
- Saerskilte begrensninger/
klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
- Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
- Forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring ASA, avtalenr. 57226269

- Opplysninger om ferdigattest/
midlertidig brukstillatelse etc.:  Ma innhentes fra bygningsmyndighetene.

- Pakostninger/utbedringer: Se arsmeldingen.
- Forkjgpsrett: Intern. Se ytterligere informasjon nedenfor.
- Tomt: Eiet
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Informasjon om lan -

Bank: Obos Banken
Lanenummer: 9820.83.43602
Nominell rente (flyt): 5,49 %
Innfrielsesar: 2054

Lanetype: Annuitet

Antall terminer pr ar: 12

Saldo pr 01.03.2026: kr 3841177
Andel av saldo: kr 296 533
IN-ordning: Nei

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Felleskostnader kr 4.728,— pr. md.
Lanekostnader kr 1.766,— pr. md.
Totale felleskostnader pr. mnd kr 6.044,— pr. md.

Ligningsposter pr. 31.12.2025:

Ligningsverdi |[Annen formue Gjeld
Fas hos
skatteetaten | kr 11130 | kr 297 300

Nzermere bestemmelser om forkjgpsrett:

Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget forkjgpsrett.
Anmodning om utlysning sendes til meglerkontakt@solibo.no, som bistar med
oppslag pa vegne av styret.

Anmodning om utlysning ma minimum inneholde:
Ved henvendelse fgr boligen er solgt (forhands-/parallellutlysning) ber vi om:
Adresse og andelsnr. for boligen
Prisantydning
Visningstidspunkt
Boligens areal
Kontaktinformasjon ansvarlig megler

Ved henvendelse etter boligen er solgt (etterutlysning) ber vi om:
Adresse og andelsnr. for boligen
Salgssum
Avtalt overtagelsesdato
Boligens areal
Kontaktinformasjon ansvarlig megler
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Opplysning om restanser
Ved oppgj@r bes megler ta kontakt med Solibo pa meglerkontakt@solibo.no for a fa
oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

Melding fra megler ved salg

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

Priser og gebyrer p.t.:

Meglerpakke: 5250,- ink. mva.
Avklaring forkjgpsrett 6570,- ink mva.
Eierskiftegebyr: 6725,- ink mva.

Med vennlig hilsen,
Solibo AS




Vedtekter
for
Borettslaget Ostgaardsgt 2 Org. nr. 942911513

Vedtatt pa ordinzer generalforsamling den 28.06.2006.
1. Innledende bestemmelser

1-1  Formal

Borettslaget @stgaardsgt 2 er et samvirkeforetak som har til forméal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og & drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1)  Andelene skal vaere pa kroner 500,-.

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

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

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

2-2 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier
(1)  Enandelseier har rett til & overdra sin andel.

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

(3)  Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med kap 2 i disse vedtektene.
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(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at ssknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

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

3. Forkjopsrett

3-1 Forkjopsrett
Det er forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

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

(8)  Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbarlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4)  Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

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

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

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

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

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapsloven.
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Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

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

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

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

(5)  Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfelging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

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

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

(2)  Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskiftning av slikt
som rgr, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med karmer.
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(3)  Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger og
lignende.

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

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

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

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

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen selv om det skulle ha veert utfgrt av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa
annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig harer boligen til, skal
skaden utbedres av borettslaget.
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(2)  Skade painnbo og lgsare skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget
hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lasare.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger
av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader

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

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

7-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfersel til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan
tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2 andre
medlemmer med 2 varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

(1)  Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjarelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette forretningsferer og andre
eventuelle funksjonaerer.

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

(3)  Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammette styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

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

(2)  Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
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2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vaert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

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

4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de

arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

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

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

(2)  Ekstraordineer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller
nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

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

(2)  Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal
veere pa minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordineer generalforsamling kan om
nadvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. |
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfarer.

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

9-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

119



8 [selskapets navn]

- Fastsetting av godtgjorelse til styret
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moterett

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

9-6 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen moteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fores protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til en stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn
en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis
en stemme. Andelseier kan mate ved fullmektig p& generalforsamlingen, men ingen
kan veere fullmektig for mer enn en andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(8)  Ved stemmelikhet avgjores saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe
sparsmal som medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk saerinteresse i.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller neerstdende eller om ansvar for seg
selv eller neerstdende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om
salgspalegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.
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10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer

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

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39.

121



Ostgaardsgt. 2

HUSORDENSREGLER FOR BORETTSLAGET OSTGAARDSGATE 2

1.

10.

Beboerne plikter a fglge husordensreglene og er ansvarlige for at de overholdes av
husstanden og de som gis adgang til leiligheten.

Styret har fullmakt til & pase at husordensreglene overholdes.
Henvendelse til styret eller forretningsfgrer om husorden skal skje skriftlig.

Det er tillatt 4 ha hund og katt sa lenge dette ikke er til sjenanse for de andre beboerne.

Det skal vare ro og orden mellom kl. 23.00 og 06.00. Bruk fornuft og vis hensyn til
naboene dine.

Seppelet ma pakkes i tette poser. Knyt igjen posen fgr den kastes i sgppelkassen.

I fellesrom, trappeoppganger og kjellerganger ma det ikke settes ting som kan sjenere andre
beboere. Dgrer til kjellerganger skal alltid veere last. Inngangsdgren skal alltid vere 1ast.

Alle rom ma holdes oppvarmet pa en slik mate at vannet/ledningene ikke fryser. Beboerne
plikter & gjgre seg kjent med bruken av hovedstoppekranen for vanntilfgrselen som er
plassert under taket i kjellergangen.

Borettshaverne har det innvendige vedlikehold av den leilighet de eier. Det innvendige
vedlikeholdet ma til enhver tid veere slik at leiligheten er i god og forsvarlig stand.

Risting og banking av ryer og gulvtepper i trappeoppgangene og ut av vinduer er forbudt.
Dryppende vatt tgy skal ikke henges pa loftet. Ta klesvasken ned med én gang den er tgrr.
Markiser ma ikke settes opp uten styrets godkjenning. Blomsterkasser ma festes forsvarlig.

Alle sykler skal parkeres i sykkelstativ.

Loftsbodene og inngangsdgr til loft skal alltid veere last. Fellesarealet skal ikke benyttes til
lagerplass.

Uteomradene er beboernes felles ansvar. Alle ma hjelpe til med & holde det pent og
ordentlig.

Hyppig utlan av leiligheten er ikke tillatt. Utlan sidestilles med framleie. Vedr. framleie se
husleiekontrakt.

Trappene skal vaskes hver uke. Dette er beboernes ansvar.
Foreldre bes pase at barn ikke skitner til trappeoppgangene.
Hovedrengjgring av oppgangen skal skje hvert ar i april.
Vinduene i oppgangen skal vaskes minst fire ganger i aret.

Side 1 av 1
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SOLIBO

Forenkler styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

Ordinaer generalforsamling

Borettslaget @stgaardsgate 2
5.juni 2025

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy
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* SOLIBO

Forenkier styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

INFORMASJON OM
GIJENNOMFO@RING AV GENERALFORSAMLING

Det fglger av borettslagsloven § 7-4 (4) at
«Styret avgjer korleis generalforsamlinga skal giennomfagrast.

Generalforsamlinga skal giennomfgrast som fysisk mgte dersom minst to
andelseigarar som til saman har minst ein tiandedel av rgystene, krev det.
Styret kan setje ein frist for nar eit krav om fysisk mgte kan fremjast.
Fristen kan tidlegast ga fra andelseigarane har blitt informerte, om kva
saker generalforsamlinga skal behandle, og ma vere sd lang at
andelseigarane far rimeleg tid til & vurdere om dei skal fremje krav om
fysisk mgte.

Dersom generalforsamlinga ikkje blir giennomfart som fysisk mate, ma
styret syte for ei forsvarleg giennomfgring og at det ligg fagre system som
sikrar at krava til generalforsamling i lova er oppfylte. Systema mad sikre at
deltakinga og ra@ystinga kan kontrollerast pd ein trygg mdte, og det ma
brukast ein trygg metode for @ stadfeste identiteten til deltakarene.»

FYSISK MOTE

Styret har besluttet at mgtet vil bli gjennomfgrt ved et fysisk mgte. Informasjon
om mgtested og tidspunkt for mgtet finner du lenger ned i innkallingen.

Styret gnsker at du i forkant av mgtet gjgr deg godt kjent med innkallingen, og de
sakene som skal behandles. Dette for a sikre en mest mulig effektiv
gjennomfgring av mgtet.

Styret gnsker deg velkommen til mgtet, og haper sd mange av dere som mulig
har anledning til a delta.

Dersom du mottar innkallingen per ordinaer post, skyldes dette at Solibo ikke har
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om
a sende deg innkallingen per ordinaer post. Ta kontakt med Solibo dersom du
gnsker innkalling til mgte elektronisk.
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Til eiere i Borettslaget @stgaardsgate 2

INNKALLING TIL ORDINZAR
GENERALFORSAMLING

Generalforsamling gjennomfgres ved fysisk mgte.

Dato for mgte: 05.06.2025
Tidspunkt: 19.00
Sted: Bakgarden utenfor 4 B

TIL BEHANDLING FORELIGGER:
1. KONSTITUERING

2. ARSRAPPORT FOR 2024

3. ARSREGNSKAP FOR 2024

4. GODTGIQRELSE TIL STYRET

5. VALG AV TILLITSVALGTE
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1. KONSTITUERING

11 Valg av mgteleder

1.2 Valg av protokollfgrer og protokollvitne

13 Registrering av antall stemmeberettigede i mgtet

1.4 Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av matet

2. ARSRAPPORT FOR 2024

Styrets sammensetning

Styreleder Ketil Blom Haugstulen Pa valg: 2026
Styremedlem Therése Anette Lejfalk Pa valg: 2026
Styremedlem Maja Pettersen Pa valg: 2026
Styremedlem Even Aares P3 valg: 2026

Valgkomiteen har bestatt av Theologos Xenakis
Kontaktinformasjon

Borettslagets hjemmeside: https://home.solibo.no/hp/ostgaardsgt2

Borettslaget har egen nettside via Solibo Home. Her finner man informasjon fra
styret og praktisk informasjon. Det er ogsa her man tar kontakt med styret.

Forretningsforer

Navn: Solibo AS

Revisor

Navn: BDO AS

Forsikring

Forsikringsselskap: GJENSIDIGE FORSIKRING ASA
Polisenummer: 57226269

Borettslaget har felles bygningsforsikring. Beboer ma selv tegne egen
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo.
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Opplysninger om styrets arbeid i perioden

Styret har i Igpet av perioden gjennomfgrt styremgter ved behov, jobbet med drift
og vedlikehold av borettslagets eiendom, samt fulgt opp beboere og leverandgrer
i samarbeid med forretningsfgrer Solibo.

Kommentarer til arsregnskapet
Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og
gjeld, finansielle stilling og resultat.

Styret er ikke kjent med andre hendelser som pavirker regnskapet i vesentlig
grad.

Forslag til vedtak:
Styrets arsrapport tas til orientering.
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3. ARSREGNSKAP FOR 2024

Arsregnskap 2024

for

Borettslaget @stergaardsgate 2

Orgnr: 942 911 513

Disponible midler

Regnskap 2024 Regnskap 2023

DISPONIBLE MIDLER PR 1.1 315 642 268 310
ENDRING | DISPONIBLE MIDLER

Arets resultat -855 596 148 149
Opptak lan 3928584 0
Avdrag lan 3190 262 100817
ARETS ENDRING | DISPONIBLE MIDLER -117 274 47 332
DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 198 368 315 642
SPESIFIKASION AV DE DISPONIBLE MIDLENE

Omlgpsmidler 265026 345 550
Kortsiktig gjeld 66 658 29 908
DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 198 368 315 642

v Signert 202 6:8 Oneflow ID 1 y Page 1
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Borettslaget Pstergaardsgate 2

Resultatregnskap 2024

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER
Innkrevde felleskostnader 2 780 670 784 114 783 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 780 670 784114 783 000
DRIFTSKOSTNADER
Forsikring 91701 84 358 89 000
Forretningsfgrsel 3 80 805 82490 69 000
Revisjon 2100 8349 8500
Kommunale avgifter 200918 166 655 195 000
Eiendomsskatt 12333 12 694 0
Energi/fyring 43995 43 080 40 000
Kabel-TV/internett 46 644 46 644 46 644
Vedlikehold 4 910719 7544 105 000
Renhold 22473 24553 0
Andre driftskostnader 5 22 581 5053 60 500
SUM DRIFTSKOSTNADER 1434 268 481419 613 644
DRIFTSRESULTAT -653 599 302 695 169 356
FINANSINNTEKT/-KOSTNAD
Finansinntekter 6 19 286 13 362 8000
Finanskostnader 221284 167 908 13 000
RESULTAT FINANSPOSTER 201997 154 546 5 000
Resultat -855 596 148 149 164 356
DISPONERING
Overfgrt til/fra egenkapital 7 -855 596 148 149
SUM DISPONERING -855 596 148 149
2
v Signert : 202 . Oneflow ID 2 Page -
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Borettslaget Pstergaardsgate 2

Balanse 2024

Note Balanse Balanse
2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 8 1744370 1744370
Tomter og andre grunnarealer 8 142 000 142 000
SUM ANLEGGSMIDLER 1886 370 1886 370
OML@PSMIDLER
Kundefordringer -13 435 -9291
Forskuddsbetalte kostnader 9 101510 5545
Bankinnskudd 176 951 349 296
SUM OML@PSMIDLER 265 026 345 550
SUM EIENDELER 2151396 2231920
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Felleseid andelskapital 6500 6500
Annen egenkapital 7 -2742 073 -1886 477
SUM EGENKAPITAL -2735573 -1879977
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Gjeld til kredittinstitusjoner 10 3901645 3163323
Borettsinnskudd 918 666 918 666
SUM LANGSIKTIG GJELD 4820 311 4081 989
KORTSIKTIG GIELD
Leverandgrgjeld 65 256 7617
Palgpt rente 1402 16 609
Annen kortsiktig gjeld 0 5682
SUM KORTSIKTIG GJELD 66 658 29 908
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2151 396 2231920
Pantestillelse 11 5034 166 5034 166
3
v Signert : 202 . Oneflow ID y Page
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Borettslaget Pstergaardsgate 2

Noter

NOTE 1 - REGNSKAPSPRINSIPPER
Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma
foretak, samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV BALANSEPOSTER

Omligpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er
klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omigpsmidler vurderes til anskaffelseskost. Kortsiktig
gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til
anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigdende.
Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

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

INNTEKTER
Felleskostnadene inntektsfares i takt med opptjening.

SKATTETREKK
Ved utbetaling av styrehonorar eller annen Ignnskjgring vil skattetrekk settes pa separat

skattetrekkskonto i selskapets eie. Innskuddet tilhgrer myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

VARIGE DRIFTSMIDLER
Varige driftsmidler balansefgres og avskrives linezert over driftsmidlets levetid.

v Signert 202 6:8 Oneflow ID y Page 4
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Borettslaget Pstergaardsgate 2

NOTE 2 - INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2024
Innkrevde felleskostnader 706 258
Vaktmester 74 412
Sum innkrevde felleskostnader 780 670

NOTE 3 - FORRETNINGSF@RSEL

Forretningsfgrsel fra Solibo 01.11.2024 - 31.12.2024 8167
Forretningsfgrsel fra OBOS 01.01.2024 - 31.10.2024 72 638
Sum forretningsfgrsel 80 805

NOTE 4 - VEDLIKEHOLD

Vedlikehold bygninger 263 620
Vedlikehold VVS 631453
Vedlikehold elektro 12 816
Vedlikehold lekeplasser/uteomrade 2830
Sum vedlikehold 910 719

NOTE 5 - ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Driftsmaterialer 1621
Egenandeler forsikring 10000
Kostnader dugnad 338
Fellesarrangement 110
Annen fremmed tjeneste 3900
Annen kontorkostnad 822
Kontingenter 2013
@redifferanser -3
Bank- og andre transaksjonskostnader 3325
Annen kostnad 455
Sum andre driftskostnader 22 581

NOTE 6 - FINANSINNTEKTER

Annen renteinntekt 10089
Kundeutbytte forsikring 9197
Sum finansinntekter 19 286

NOTE 7 - ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 1.1 -1886 477
Overfgrt til/fra egenkapital -855 596
Opptjent egenkapital 31.12 -2742 073

NOTE 8 - BYGNINGER OG TOMTER

Kostpris bygninger 1744370
Kostpris tomter og andre grunnarealer 1986 142 000
Sum bygninger og tomter 1886 370

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er gjennomfaort.

v Signert . 202 6:< Oneflow ID “ Page
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Borettslaget Pstergaardsgate 2

NOTE 9 - FORSKUDDSBETALTE KOSTNADER

Forskuddsbetalt forsikring 52918
Forskuddsbetalt kabel-TV/internett 3887
Andre forskuddsbetalte kostnader 44 705
Sum forskuddsbetalte kostnader 101510

NOTE 10 - GJELD TIL KREDITTINSTITUSJONER

Bank 0BOS-Banken 0BOS-Banken
Lanenummer 9820.75.30271 9820.83.43602
Lanetype Annuitet Annuitet
Opptaksar 2016 2024
Lgpetid 25ar 30ar
Innfrielsear 2041 2054
Rentesats (nominell) 5,99 % 6,10%
Opprinnelig lanebelgp 3704459 3928584
Lanesaldo 01.01 3163323 0
Opptak i periode 0 3928 584
Avdrag i periode 3163323 26939
Lanesaldo 31.12 0 3 901 645

NOTE 11 - PANTESTILLELSE
Av selskapets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Panteldn 3901645
Borettsinnskudd 918 666
Totalt 4820311

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr 31.12.2024 fglgende bokfgrte verdi:

Bygninger 1744 370
Tomter og andre grunnarealer 142 000
Totalt 1886 370
6
v Signert . 202 6:< Oneflow ID “ Page
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Revisjonsberetning ettersendes

Forslag til vedtak:
Arsregnskapet godkjennes og arets resultat overfgres til egenkapitalen.
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4. GODTGIQORELSE TIL STYRET

Det foreslas et honorar til styret for gjennomfgrt styreperiode pa
kr.14 000,-. Styret vedtar intern fordeling.

5. VALG AV TILLITTSVALGTE

Ingen tillitsverv pa valg.
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FULLMAKTSSKIEMA
GENERALFORSAMLING

e Representanter fra selskaper (AS) ma fremvise firmaattest og fullmakt signert
av signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal veere av nyere dato.
Fullmakter/registreringer som ikke fglges av nyere firmaattest kan bli avvist.

e Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjonaerer kan stemmme ved fullmektig.
Fullmektigen skal legge frem undertegnet og datert fullmakt fra

seksjonseieren.

Vennligst fyll ut skjema med blokkbokstaver og lever til registrering fgr mgtet:

Registrering av eiers informasjon

Eiers navn

Signatur

*Medeiers navn

Seksjon/Andel/Aksjenr. **Leilighetsnr.
Epost
Dato Sted

*Fylles ut kun dersom aktuelt.
**Det er ikke pakrevd & legge inn leilighetsnummer.

Overnevnte eier gir falgende person fullmakt til a representere seg:

Fornavn

Etternavn

Epost

Telefon.

Mgtedato
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PROTOKOLL FRA ORDINZAR GENERALFORSAMLING |
Borettslaget @stgaardsgate 2

Mgtedato: torsdag, 5. juni 2025
Mgtetidspunkt: Klokken 19.00
Mgtested: Bakgarden utenfor 4B

1. Konstituering

1.1. Valg av mgteleder
Som mgteleder ble Joachim Hgiaas (forretningsferer) foreslatt.

Vedtak: Godkjent
1.2. Valg av protokolifgrer og protokollvitne
Som protokollfgrer ble Joachim Hgiaas (forretningsferer) foreslatt.
Til & underskrive protokollen ble Vetle Barstad foreslatt.
Vedtak: Godkjent
1.3. Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer
6 andelseiere
O fullmakter
Totalt 6 stemmer

Vedtak: Godkjent

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet
Det ble foreslatt & godkjenne maten mgtet var innkalt pa og gjennomfart.

Vedtak: Godkjent

2. Arsrapport for 2024

Styrets arsrapport for ble gjennomgatt og tatt til orientering.

Vedtak: Tatt til orientering.

3. Arsregnskap for 2024

Arsregnskapet ble gjennomgatt og foreslatt godkjent. Arets resultat overfares
til egenkapitalen.




Vedtak: Godkjent

4. Godtgjgrelse til styret
Det ble foreslatt honorar til styret pa kr. 14 000,- for den gjennomfgrte
styreperioden. Styret fordeler honoraret internt.

Vedtak: Godkjent

5. Valg av tillitsvalgte

Ingen tillitsverv pa valg i ar. Styret fortsetter som valgt i fjor.

Etter valget har styret feglgende sammensetting:

Styreleder Ketil Blom Haugstulen P& valg: 2026
Styremedlem: Therése Anette Lejfalk Pa valg: 2026
Styremedlem: Maja Pettersen Pa valg: 2026
Styremedlem: Even Aares Pa valg: 2026

Protokollen signeres elektronisk av undertegnede:
Mgteleder: Protokollvitne:

Joachim Hgiaas Vetle Barstad
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HANDELSAVD. TFLEFONER .
BUTIRKEN & HASSA . PE PORB

RORLEGGERAVD. TELEPONER:
CORLEGGERKONTORET 6090

B@REKSPED. UTENEYS 28085 INGENIBRKONTORET 6198

-— INAENUYS {:‘:":: MELInma AV FRIL UTEN-

FOR KONTORTIODEN eE198
HONTORET 4 DISP. MYHRE 26395 e
Vi leverer: Vi uthersr
v, Revdoter, Armstar, b e i s S Rerlaggerarbeide av snbvsr are.
Sanitarutstyr, Pumper, etc. UTSTILLING, KONTOR OG LAGER CHR. 4c¢s GATE 6. Sanitmranlogy. Yarmeanlegy.
E1/MN.

OSLG4. fugust 1932,

Oslo Bygningsvesen
0s I Oe

Ade Nr. 2, Us gate
o Joe m%, &mmpu 38.

Vi tillater os herved at anmelde inmstallation av vandklosette
i overmawnte elemdom i hemhold til vedlagte tegninger.

Samtidig tillater vi os at sike om at faa benyttc de gamle
svtraksianaler som har varet for de nuverende bitteklosetter., Keanalene er
av 6" zinirSr. De nuvarende aapninger nede ved bitteklosettene blir plugget
og nye aapningor under taket uttatt.

I hasp om at myndigheterne finder at kumne approbere det
peatmmkte arrangement, tegner vi
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Reguleringskart 19.03.2026

Om valgt eiendom Om valgt punkt

225/388 (gards-/bruksnr) =
Bydel: Sagene

0474 Oslo

Beregnet areal for valgt teig: 505m? @

Se matrikkel og tinglysing (2

Kommuneplan
Kommunedelplan (1)

Omraderegulering (0)

» & Q& &

Reguleringsplaner (1)

Vis kart for Reguleringsplaner

$-2255 OVis planomrade
Reguleringsbestemmelser (2

[_] Fate: Bolig m.tilh. anlegg

Skilt- og reklameplan (1) &
Torshovkvartalene (0) &
A4

Planprogrammer (0)

r boliger

U 0T - > ~
Ny "'<ms°zzss. 262;?771\,0&1 ~ S VPOR (0) Veiledende plan for offentlig <
é -... ~ ‘/ /i| » .

rom

Strategisk plan for Hovinbyen <
(0)

TOR (O) Tiltaksliste for offentligrom
Plankunngjeringer (0) &

Midlertidig forbud mot tiltak (0) ¢

Her finner du alle sakene pa eiendommen
Byggesaker (7) (V4

Plansaker (0) <&

Gul liste (6) Qw

=

| IS S
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Oslo
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S-2255
2
06&
oD
Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Qs?o sentrum og in-
. &
dre sone i Oslo kommune. o°}'°
r&"&
,b(‘
<
(\Q'
Vedtaksdato: 28.07.1977 &
(3)
Vedtatt av: Miljgoverndepartementet 'f"w({‘
Vedtaksdokumenter: 197701394 @c};"
N
Lovverk: BL 1965 o°
Hoydereferanse: OSLO LOKAL &&”"

Merknader: Planen er helt eller deoh??s opphevet som folge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. Se ogsa S- g&f37 1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er) motandre plgn‘er V300589, V290689,V300187,V080384, 26394, 20483,
16578, 37684, 21884 gﬁ31284 V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
V160184, V280186§JV190482N2 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,
V190482, 3483 3&10184 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,
V070492, 20&“?33 6182,2901,V110396,V290894,3338,V280885, 15189, 8886,V301288,
V22038Qﬁ'/130679 36982,8786, 33390, VV030993,V190192,V080285, 24385,V160895,
V27Q6‘98 V030806N2, V181209N2, V190902, V120105,V121010, V311002, V221096,
\&@1095 V231296,V011002,V151100,V120297,V200905N2, 2306,V150796,V161001,
V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet bestér av 2 side(r) inkludert denne.

sjﬁ‘f’sk;g?gefsgi87 0so Sentralbord: +47 2180 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
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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937)

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

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

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

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

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

§ 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 saerlige tilfelle.

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

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

$-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 28,1jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

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

For prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere a kontakte berorte kommunale
myndigheter for & 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.

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2



24 Soderberg |
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

— Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. S —

kr1
aksjebolig: r13500

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



EMERA

EIENDOMSMEGLING

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer 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 loy, forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsare 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 lasgre og tilbehgr medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og 8§ 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 nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.
1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det falger 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
tilherende festeordning samt musikkanlegg falger 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,
medfalger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lase eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfalger.

7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



EMERA

EIENDOMSMEGLING
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
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 medfalger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt falger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfalger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfelger.
14. POSTKASSE medfalger.

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, medfelger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfalger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfalger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfalger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfalger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lase stiger
medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Ladses boder, uthus
e.l. med hengelas, skal las og ngkler til disse medfalge.

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

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

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet 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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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen
Emera Oslo _ , g cenpes. §
. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Adrian Stokstad

Eiendomsmegler | Partner

adrian.stokstad@emera.no
+47 469 10 410

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

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

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogséa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- A
" FORBRUKERRADET @ gi%’;ﬁiegmsmeglerfnrhunc

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.
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Budskjema

Adrian Stokstad Emera kontor:
adrian.stokstad@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
46910 410 22252222
KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven
Kjopet finansieres slik:
BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.
EGENKAPITAL: Kr.
TOTALT:
EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 fgrste 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.

B R

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.

162

Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.

v, %

N/ 4 TRYKT | NORGE
20410848 NO-3619
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>

Det er Emera.
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