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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 4 550 000,

OMKOSTNINGER

18 203-

TOTALPRIS

4 955 091-

FELLESKOSTNADER

4 891,- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 386 888-

FELLESFORMUE

15112,-

BRA-I/BRA TOTAL

46/54 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

1

BYGGEAR

1891

ENERGIMERKING

G - Rad

TOMTEAREAL

624 m2 (eiet)

Din megler

Didrik Tollefsen

Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

didrik.tollefsen@emera.no

+47 469 28 782
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BESKRIVELSE

Klassisk 2-roms med stukkatur
og rosett, genergs takhgyde og
moderne standard. Kjpkken

2024. Overtlateoppusset 2024.

Elegant og gjennomfart 2-roms som kombinerer klassiske detaljer
med moderne standard. Leiligheten har stukkatur i alle rom samt
dype vinduskarmer og vakre rosetter i stue, kiskken og soverom.
Store vindusflater, genergs takhgyde og en apen planlgsning gir
leiligheten et lyst og luftig uttrykk. Praktisk planlgsning med eget
bad og separat toalettrom. Beliggenheten gir kort vei til alt
hovedstaden har 4 by pé, samtidig som omradet preges av rolige
gater og et trivelig nabolag.

Hgydepunkter:

- Moderne kjgkken fra 2024

- Overflateoppusset i 2024

- IN-ordning pé deler av fellesgjeld

- Over 3 m. takhgyde i stue og kjgkken

- Soverom vendt mot rolig bakgérd

- Idyllisk bakgéard med sittegrupper og sykkelparkering
- Varmtvann inkl.

- Neerhet St. Hanshaugen, Grinerlgkka og Youngstorget
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Stuen er av god starrelse, noe som gir
fleksibel plass til ansket mgblering.

Her presenteres en elegant og stilfull
2-roms som kombinerer tidlgse
klassiske detaljer med moderne

Her er det f.eks plass til et langbord
med flere spisestoler - perfekt for bade
sosiale sammenkomster.
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Leiligheten har en lekkert separat
kjgkken fra 2024 med imponerende 311
cm takhgyde.

Den stilrene fargepaletten harmonerer A Kjokkenet har et stort vindu mot en
ton-i-ton med resten av leiligheten, med y sjarmerende bakgard.
innslag av sorte detaljer.
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Leiligheten har et lyst soverom som ligger i tilknytning til kjiskkenet med
vindu mot fredelig bakgérd.




Leiligheten har et flislagt bad samt et
separat toalettrom.




Tiltalende fellesareal i bakgérd som er
opparbeidet med belegningsstein, treer,
prydbusker og beplantning.
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Bakgarden har ogsa flere sittegrupper

Kjokkenvindu.
samt sykkelparkering.
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Plasseringen gir kort vei til det
hovedstaden har & by pa.



Plantegning
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Fredensborgveien 35A

1. Etasje

W'z

Soverom

wo'z

45m

Planskissen er ikke malbar, kun ment som en illustrasjon.
Mal i skissen er innvendige og avrundet. Avvik kan forekomme.

DALBECK

TAKST
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(Okonomi

Prisantydning
Kr 4 550 000

Omkostninger kjopers belop
4 550 000,00 (Prisantydning)
386 888,00 (Andel av fellesgjeld)

4 936 888,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
Omkostninger

9 300,00 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
8 213,00 (Forh&ndsvarsling forkjgpsrett)
545,00 (Tinglysingsgebyr hjiemmel)

545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

9 303,00 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))

18 603,00 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

4 946 191,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
4 955 491,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Eierskiftegebyr

Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 955 091

OM EIENDOMMEN

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 891,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer
og fordeles pa fglgende méte:

Avdrag felleslan: kr. 247-

Avdrag fellesléan: kr. 48,-

Renter felleslan: kr. 86,-

Avdrag IN-1an: kr. 822,-

Renter IN-1an: kr. 1146,-

Felleskostnader: kr. 2 064,- *

Renter felleslan: kr. 478 -

Felleskostnadene inkl. bl.a. internettjenester, varmtvann,
renhold av fellesarealer, felles bygningsforsikring,
kommunale avgifter, forretningsfgrerhonorar, drift og
vedlikehold.

Det er mulighet for individuell nedbetaling av deler av
andel fellesgjeld (IN-ordning). Dersom denne andelen av
fellesgjelden innfris blir nye felleskostnader for denne
boligen ca. kr. 2 923- per maned, gitt dagens lanevilkar
og felleskostnader.

Styre informerer om at de ikke har planer om a heve
fellesutgiftene, men de kan pa ingen mate utelukke det
heller, da kostnader for alt gker. Styreleder tenker de vil
regne med en gkning pa 5-10% neste ar.

Fellesgjeld

Kr 386 888 pr. 07.09.2025

Lanebetingelser fellesgjeld: Borettslaget har tre 1an med
felgende vilkar:

Lanenummer: 12123314709, DNB Boligkreditt AS v/DNB
Bank ASA

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 07.09.2025: 54% pa.
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Antall terminer til innfrielse: 67

Saldo per 07.09.2025: 9 903 462

Andel av saldo: 259 696

Farste termin/farste avdrag: 30.09.2014 ( siste termin
31.03.2042 )

Lanenummer: 16363252374, DNB Boligkreditt AS v/DNB
Bank ASA

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 07.09.2025: 54% pa.

Antall terminer til innfrielse: 82

Saldo per 07.09.2025: 5 324 534

Andel av saldo: 107 794

Farste termin/farste avdrag: 30.03.2021 ( siste termin
3012.2045)

Lanenummer: 16369285657, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 07.09.2025: 54% pa.

Antall terminer til innfrielse: 77

Saldo per 07.09.2025: 979 017

Andel av saldo: 19 398

Forste termin/ferste avdrag: 31.01.2025 ( siste termin
3110.2044 )

Ikke fatt fordeling pa renter og avdrag fra forettningsfgrer.

| fglge tilbakemelding fra styre er det kun det starste
l&net som har IN-ordning. Gjelder lanenummer
12123314709.

Sikringsordning

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader i Klare
Finans AS. Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser
fastsatt av finansieringsselskapet, sikret mot tap som
falge av at en andelseier unnlater & betale sine
felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til avtalen
sies opp av en av partene.
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Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Grunnpakke kabel-tv og
bredband fra Nextgentel er inkludert i de manedlige
felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 15 112 pr. 3112.2024

Formueverdi
Formueverdi primzer: Kr 1121 004( 2023)

Formueverdi sekundaer: Kr 4 484 014(2023)

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

Beliggenhet

Leiligheten ligger pa Fredensborg, et attraktivt og
levende boligomrade midt mellom sentrum, St.
Hanshaugen og Grinerlgkka. Plasseringen gir kort vei til
det hovedstaden har & by pa, samtidig som omradet byr
pé roligere gater og et hyggelig nabolag.

Omrédet pa Fredensborg preges av klassiske bygérder
med flotte fasader og 1800-tallshus i tre, kombinert med
grgnne lunger som skaper et unikt og sjarmerende milja.
Oslo kommune har de siste arene satset pa omradet, og
resultatet er bredere fortau, brosteinsbelagte
parkeringslommer, gatetun med benker og beplantning,
samt oppgraderte forbindelser som Torggata - et naturlig
bindeledd mellom Griinerlgkka og Youngstorget.

Omradet har et bredt servicetilbud med
dagligvarebutikker som Rema 1000, Kiwi og Bunnpris,
samt spesialbutikker og kiosker. Innen kort gangavstand
ligger Vulkan med Mathallen som midtpunkt, omgitt av
alt fra trendy restauranter til livlige barer. Griinerlgkka
lokker med unike nisje-/ og vintagebutikker, utekaféer og
et pulserende uteliv.

Neeromradet byr pa gode rekreasjonsmuligheter med
parker som St. Hanshaugen og Kristparken, samt
idylliske turstier langs Akerselva som strekker seg helt il
Maridalsvannet og Nordmarka. Om vinteren kan du gé pa
skeyter i Kristparken. | tillegg finnes bade svgmmehaller,
treningssentre og idrettsanlegg.

Offentlig kommunikasjon er godt tilrettelagt med buss,
trikk, T-bane og tog i umiddelbar neerhet. Neermeste
bussholdeplass er Mgllerveien. Fra Fredensborg er det
ogsa kort vei til Stortinget, Nationaltheateret og
Jernbanetorget, og med sykkel eller sparkesykkel nér du
enkelt alle sentrale bydeler.

Parkering

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

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

- Bensin-, diesel- og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr
6.200 per &r

- Motorsykler og mopeder: kr 3100 per ar

- Elbiler: kr 2.090 per ar

- EI-motorsykler og el-mopeder: kr 1.045 per ar

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

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

Tomt

Tomtetype: Eiet
Tomtestarrelse: 624 m?

Tiltalende fellesareal i bakgérd som er opparbeidet med
belegningsstein, treer, prydbusker og diverse annen
beplantning, samt sittegrupper og sykkelparkering.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger bygningsanmeldelse datert 1891
vedrgrende vaningshus.

Det foreligger ekspedisjonsdokument datert 1936
vedrgrende innsettning av vannklosetter.

Byggeanmeldelse legger vi ved i de tilfeller
ekspedisjonsdokument ikke foreligger. Dette gjelder
spesielt bygarder fra 1800-tallet hvor deler eller hele av
dokumentasjonen for eiendommen er mangelfull.
Forsiden til byggeanmeldelsen bekrefter nar byggingen
ble utfgrt, og at det i det minste er byggemeldt. En
komplett byggeanmeldelse kan ogsa f.eks. beskrive
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hvilke materialer som er brukt og hvilke etasjer som er
godkjent.

Et ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest.
Dette dokumentet er fgrstesiden pa byggesaken, hvor
alle godkjennelser blir stemplet p& (oppmélingssjefen,
brannsjefen, helserad, etc.). Dette dokumentet kan veere
(ferdig) attestert, men i noen tilfeller er det bare registrert
dato for byggeanmeldelse. Ved eldre bygarder er det
som oftest dette dokumentet som vedlegges (attestert
eller uattestert) for bekreftelse pa at bygningen ble lovlig
satt opp. Ekspedisjonsdokument kommer i hovedsakelig
i bygg som ble bygget pa 1800-tallet og frem til rundt
1940-50.

Det foreligger ferdigattest datert 2012 vedrgrende
rehabilitering av vatrom.

Innhold

Planlgsningen til leiligheten inkl. entré, toalettrom/WC,
bad, kjgkken, romslig stue og soverom. | tillegg
disponerer leiligheten en kjellerbod.

Leiligheten har tilgang til bruk av fellesvaskeri og
borettslagets gvrige fellesarealer etter gjeldende
bestemmelser.

Areal

BRA - i: 46 m?
BRA - e: 8 m?
BRA - b: 0 m2
BRA totalt: 54 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 46 m2 Entré, toalettrom/WC, bad, kjskken, stue og
soverom.

BRA-e: 8 m2 Kjellerbod.

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

Bruksareal BRA:

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

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

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

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

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arcaloppmaling

Arealet ble malt ved bruk av en avstandsmaler og BRA
ble beregnet pa stedet. Rommene er definert etter
bruken pa befaringsdatoen, rommene kan likevel veere i
strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra
kommunen.

Det foreligger oppdaterte godkjente byggetegninger som
samsvarer med boligen.

Standard

Entré:

Lys og innbydende entré med slitesterkt laminatgulv fra
2024 som gér igjen i hele leiligheten, med unntak av
vatrommene. Entreen har en takhgyden pa ca. 281 cm

som gir en luftig og romslig fglelse, mens innfelte spotter
sgrger for et behagelig og moderne lys. Den
giennomgaende planlgsningen slipper inn naturlig lys fra
to sider, noe som skaper et luftig og dpent inntrykk. Tak
og vegger i leiligheten er malt i 2024.

Stue:

Romslig og elegant stue med 307 cm takhgyde som gir
en imponerende romfglelse. De klassiske detaljene med
stukkatur, takrosett og dype vinduskarmer skaper et
tidlgst preg som viderefgres i kiskken og soverom. Store
vinduer slipper inn rikelig med lys, og rommets separate
og store utforming gir fleksibel plass til gnsket mgblering
- perfekt for bade sosiale sammenkomster og rolige
kvelder.

Kjgkken:

Lekkert separat kjgkken fra 2024 med imponerende 311
cm takhgyde og et stort vindu mot en sjarmerende
bakgard. Den stilrene fargepaletten harmonerer ton-i-ton
med resten av leiligheten, mens moderne sorte detaljer
gir et elegant og tidlgst uttrykk. Kjgkkenet og de
integrerte hvitevarene er fra IKEA.

Soverom:

Lyst soverom som ligger i tilknytning til kijgkkenet med
vindu mot fredelig bakgérd. Rommet har plass til seng,
nattbordslgsning og garderobeskap. Garderobeskapet
gir god lagring, mens de store speilflatene forsterker
romfglelsen.

Bad/toalettrom:

Flislagt bad fra 2016 med separat toalettrom, en smart
Izsning som gir bade komfort og fleksibilitet. Begge
rommene er arealeffektive og utstyrt med essensiell
innredning og spotter som sgrger for en lys og
innbydende atmosfeere.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og Igsgre: Fglgende lgsgre og tilbehgr fglger ikke
med:
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- Lamper
- Lysekroner
- Kunst

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

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

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

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Sivert Dalen
Type takst avholdt av takstmann: Eierskifterapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gijennomga dette ngye.

Fglgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:
2 Kjenner du til om det er utfart arbeid pa bad/vatrom?
- Ja, kun av fagleert

- Totalrenovert bad og wc. Gjort i regi av borettslaget i
2012/13

- AF Gruppen AS

21 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
- Ja, totalrenovert bad og wc. Gjort i regi av borettslaget i

2012/13

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
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- Ja, totalrenovert bad og wc. Gjort i regi av borettslaget i
2012/13

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

- Ja, kun av fagleert

- Totalrenovert bad og we. Gjort i regi av borettslaget i
2012/13

- AF Gruppen AS

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

maur eller lignende?

- Ja, observert rotte i bakgarden. Anticimex var leid inn i
varen 2025 for a sette inn forebyggende tiltak.

Byggemate

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

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

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Bygningen er oppfert i henhold til normal byggeskikk pa
oppferingstidspunktet. Grunnmur av teglstein/naturstein
til lastfordelende fundament. Teglstein, utvendig pusset
med trekninger. Tak i trekonstruksjon antatt tekket med
takstein.
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Gulv: Fliser pa bad og toalettrom. Laminat i gvrige rom.
Vegger: Fliser pa bad og toalettrom. Malte slette flater i
@vrige rom.

Tak: Malte slette flater.

Det foreligger ikke samsvarserkleering for det elektriske
anlegget.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

- Vatrom, Bad - Overflate vegger og himling

Det er pavist riss og sprekker, se under.

Det er ikke pavist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan &pnes.

Flislagte vegger og malt slett himling. Overflatene
fremstar hovedsakelig i normal stand. Det er utfart en
undersgkelse av tilgjengelige flater og det registreres
stedvis riss i flisfuger samt noe avskalling fra tidligere
dusjdgr. Det antas at riss kommer av bevegelser i
konstruksjonen over tid og at det ikke er ngdvendig med
bygningsmessige strakstiltak.

Innredning bestar av servantskap med nedfelt servant,
underskuffer og 1-greps blandebatteri. Dusjhjgrne med
glassdgr og opplegg for vaskemaskin.

Merknader: TG2 settes pa grunn av stedvise riss i
flisfuger

- Vatrom, Bad - Membran, tettesjiktet og sluk

Det er pavist avvik i forhold til sluk, rergjennomfgringer,
mansjetter eller klemring. Se under.

Det er muligheter for & rengjgre sluk.

Arbeidet vurderes som fagmessig utfart.

Det er boret hull i tilstatende rom eller fra undersiden. Se
under.

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke
kontrolleres pa samme mate som synlige bygningsdeler.
Tilstanden til membranen vurderes etter alder,
dokumentasjon og forventet gjenstaende levetid.

Det er delvis stapt over vannlas og vannlasen ligger i
klem under andre avlgpsrar noe som vanskeliggjer
tilstrekkelig rensing av sluk. Mindre utbedring anbefales.

Det ble utfgrt hulltaking for fuktsgk fra tilstgtende
soverom. Ikke funnet avvik pa befaringsdagen.
Merknader: TG2 settes pa grunn av manglende
dokumentasjon pa membranarbeid.

- VVS, WC og innvendige vann- og avlgpsrgr
Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.
Lekkasjevann i fordelerskap ledes ikke til sluk, se under.
Vannrgr: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men
kan likevel fungere greit.

Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.
Avlgp: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men
kan likevel fungere greit.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er spalte pa innebygget sisterne for WC.

- VVS, Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er ikke pavist fukt og mugg i filtre.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som ikke
tilfredsstillende.

Naturlig avtrekk pa bad og toalettrom. Kjgkkenventilator
med kullfilter og omluft. @vrige rom ventileres med
spalteventiler i vinduer.

Det anbefales & undersgke mulighet for mekanisk
avtrekk med utluft pa kjgkken, bad og toalettrom.
Luftutskiftningen i oppholdsrom tilfredsstiller krav fra
byggear, men det anbefales & undersgke mulighet for &
bedre luftutskiftning generelt.

Merknader: TG2 settes pa grunn av naturlig ventilering av
bad og toalettrom, kullfilter pa kjgkken og ikke
tilstrekkelig luftutskiftning i oppholdsrom.

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

Adresse
Fredensborgveien 35A, 0177 OSLO

Gnr. 208, bnr. 231, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.Andelsnr. 2 i Fredensborg Borettslag
med orgnr. 948619229

Selger

Christina Leinan Karlin

Borettslag

Fredensborg Borettslag
Organisasjonsnummer: 948619229
Andelsnummer: 2

Fredensborg borettslag er et samvirkeforetak som har til
formal & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets
eiendom (borett) og & drive virksomhet som stér i
sammenheng med denne.

-Fredensborg Borettslag bestér av 39 boliger og 2
naeringslokaler.

-Forretningsfarer er Boligbyggelaget Usbl.

-Revisor er KPMG.

-Borettslaget har innleid hjelp til vasking av trapper og
fellesarealer.

Boligselskapet mottar eiendomsskatteseddel fra
Eiendomsskattekontoret og blir fakturert eiendomsskatt
sammen med de kommunale avgiftene til Oslo
kommune. Andelene som faller inn under kriteriene for
eiendomsskatt blir viderefakturert av Usbl medio mai og
medio oktober.
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Vedlikehold i borettslaget:

2011/2012: Fellesvaskeri. foretatt utskifting av vann- og
avlgpsrgr med tilhgrende full rehabilitering av bad. |
tillegg brannsikringstiltak iht. palegg fra Brann- og
rednigsetaten.

2012: Soilrgr, alle baderom (i regi av borettslaget)
2015: Nye balkonger

2021: Nye vinduer

2022: Oppdatert brannanlegg

Svar fra styre 12.09.2025:

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

Vi holder pa & oppgradere et nzeringslokale /hjgrnelokale.
| den sammenheng er det mulig at vi tar opp noe mer lan.
Dette er noe vi prgver & unnga og vil uansett veere snakk
om en mindre sum iht. til antall leiligheter og fordeling.
Jeg har ikke noe dokumentasjon som vi sender ut.

- Har du/dere en oversikt over tidligere vedlikehold/
oppgraderinger i borettslaget som vi kan 4 tilsendt?

Tak pé stgrste delen av hjgrnegérden ble tatt i 2000
Soilrgr og bad ble tatt i regi av borettslaget i 2012
Vinduer ble byttet i 2021 ( mulig det var aret etter)
Oppgradering av alle pipelgp i 2024

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

Vi har ingen planer om & heve fellesutgiftene, men kan pa
ingen méte utelukke det heller, da kostnader for alt gker.
Tenker jeg vi skal regne med en gkning pa 5-10% neste
ar.

- Er det ellers noe som styret gnsker at vi informerer nye
eiere om?

Det er en bygard fra 1890 med oppgraderinger konstant,
per na er det ikke noen stgrre planlagte oppgraderinger.

Forretningsfgrer: Boligbyggelaget Usbl

Borettslagets forsikringsselskaplf Skadeforsikring NUF

Polisenummer fellesforsikring: SP653421

Husdyr: Hund og katt kan fgrst anskaffes eller medtas
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etter godkjenning fra styret. Dette gjelder ogsa ved evt.
gjenanskaffelse.

Forkjgpsrett: Det foreligger forkjgpsrett for medlemmer i
borettslaget/boligbyggelaget. Dersom forkjgpsretten blir
benyttet, vil kjgper bli Igst fra den inngatte kontrakten.

Fristen for & melde forkjgp er satt til 18.09.2025 kL.
18.09.2025.

Styregodkjennelse: Borettslaget praktiserer
styregodkjennelse av ny andelseier. Kjgper er forpliktet til
& gjennomfare handelen uavhengig av om kjgper pa
overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget som
ny andelseier. Risikoen for & bli godkjent som ny
andelseier pahviler kjgper. Dersom kjgper pa
overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i
bruk.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Driftsresultatet
for 2024 viser et overskudd pé kr. 401 769~

Vedtekter/husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og

dugnader
Selger har opplyst at dugnad i borettslaget praktiseres
en gang i aret.

En del av det Igpende vedlikeholdet kan utfgres av
beboerne selv pa dugnad. Ved dugnader besluttet av
styret, skal i utgangspunktet hver leilighet veere
representert. Hvis man er forhindret fra a yte
egeninnsats, er det imidlertid anledning til & bidra med kr.
200- pr. gang.

Energimerke
Energikarakter: G

Energifarge: Rgd

Info energiklasse

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

Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter
skriftlig anmodning fra kjgper ikke har fremlagt
energiattest fgr avtale om salg er inngatt, kan kjgper fa
laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers
regning, innen ett ar etter at avtale om salg er inngétt.
Dette fglger av forskrift om energimerking av bygninger
og tekniske anlegg § 5 (3).

Energiattesten er basert pa naveerende eiers/
husstandens forbruk og utgifter de siste arene. Forbruket
kan variere avhengig av faktorer som antall
familiemedlemmer, ansket innetemperatur, egne avtaler
om energiforsyning med mer. Megler patar seg ikke
ansvar for informasjonen som fremgér av energiattesten.

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:

- Elektrisk gulvvarme pa bad og toalettrom
- @vrig elektrisk oppvarming

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

Selger opplyser at det arlige stramforbruket er ca. 7 836
kWh. Det er viktig & merke seg at energiforbruket kan
variere fra husstand til husstand.
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Regulering

Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til
boligformél og omrédet rundt er regulert til bolig, vei,
parkering, friomrade, park, neering, spesialomrade
bevaring, allmennyttige formal

m.m. Reguleringsplan for eiendommen er
Reguleringsplan S-2255 - Planen er helt eller delvis
opphevet som fglge av bystyrets vedtak 23.09.2015, sak
262 Kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030 - Smart, trygg
og grgnn. Gjeldende kommunedelsplan er KDP-17 som
gjelder for torg og mgteplasser.

Eiendommen som stér oppfart pa Gul liste. Gul liste er
Byantikvarens oversikt over registrerte kulturminner i
Oslo, noe som betyr at eiendommen har
kulturminneverdi. Byantikvaren skal gi en radgivende
uttalelse i byggesaker som bergrer eiendommen.

- Eiendommen slér ut p& bygningslokalitet, kommunalt
listefgrt

- Eiendommen slar ut pa enkeltminne bygning,
kommunalt listefgrt

Pagéaende byggesaker i nseromrade:

- Saksnummer 202553202: Deichmans gate 5 -
Oppfering av seks balkonger. Status: Tillatelse gitt

- Saksnummer 202552669: Damstredet 14 og 16 -
Sammensléing av bolig, endringer av baerende
konstruksjoner og fasadeendring. Status:
Rammetillatelse gitt

- Saksnummer 202452229: Damstredet 11 -
Fasadeendring - Sette inn takvindu. Status: Tillatelse
gitt

- Saksnummer 202458492: Deichmans gate 6A, 6B, 6C,
6D - Bruksendring fra neering til boligformal. Status:
Rammetillatelse gitt

For mer informasjon om gjeldende reguleringsforhold,
kontakt megler eller se Plan- og bygningsetatens
nettsider.
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Tinglyste heftelser

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

301/208/231:
09.04.1889 - Dokumentnr: 912176 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om benyttelse

29.05.1954 - Dokumentnr: 304657 - Rettighet
Rettighetshaver: Dotvak G

Lgpenr: 1164644

LEIE AV NARINGSLOKALE

ARLIG AVGIFT NOK 900

BEST. OM VARIGHET

MED FLERE BESTEMMELSER

26.11.1986 - Dokumentnr: 77218 - Rettighet
Rettighetshaver: Torres Alberto

Lgpenr: 1164645

LEIEAVTALE

LEIE-TID: 10 AR

MANEDLIG LEIE NOK 2,750

CA 88 M2 LOKALERIDE

KONTRAKTEN KAN IKKE OVREDRAS/UTLEIES UTEN
SAMTYKKE FRA
HJEMMELSHAVER/UTLEIER

MED FLERE BESTEMMELSER

09.04.1889 - Dokumentnr: 900026 - Opprettelse av
matrikkelenheten

OPPRETTELSE - FRADELT FRA FREDENSBORGVN 31 -
UTGATT

10.08.2000 - Dokumentnr: 45610 - Erkleering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:233

Gardsromsavtale

Bestemmelse om garasje/parkering

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger
m.m.

Bestemmelse om adkomstrett

Plikt til & utbedre eiendommen i samsvar med
kommunale krasv

til utbedringsstandard for eldre eiendommer og
kommunens

minstekrav ved utbedring av gardsrom i boligkvartal i
indre

by

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune ved
direktgren for Bolig- og eiendomsetaten.

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
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene fgr

andre kreditorer, selv om de har lan registrert pa andelen.

Vei, vann og avlgp
Offentlig vei. Offentlig vann og kloakk, via private
stikkledninger.

Utleie

Adgang til utleie: Borettslagets vedtekter tillater utleie av
boligen i inntil 3 &r etter forutgdende samtykke fra styret.
Utleie kan fgrst skje etter at eier har bebodd boligen i
minst ett av de to siste ar. Borettshaveren har helt ut
ansvaret overfor laget for alle skader og ulemper som
laget eller naboen far av hans fremleie. Fremleie kan
ogsé fa skattemessige konsekvenser for andelseieren.

Radonmaling

Selger har ikke utfert radonmaling. Det er ikke krav om

dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

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 méa dekke borettslagets lgpende
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som
fglge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom
borettslaget sitter pé fraflyttede og/eller usolgte andeler,
ma dekkes av de gvrige andelseierne.

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

borettslaget, pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelap.

Kjaper 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 sparsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Foto: Joakim Karlsen.

Kontrakts-
orunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

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

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

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skal
felge 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 pé informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for & vaere kjent med
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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, gjerne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kjgpe uten a ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pé forhold som burde ha vaert oppdaget ved en ordinaer
gjennomgang.

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 veert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kijgper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kjgper far handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike 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.
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Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som neaeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
neeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkéar:

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

En eiendom anses 4 ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pa bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
pavirket 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 vilkér:

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 p& nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjemmmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av

budkjema, og budskjema finnes ogsa i salgsoppgaven.

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

Hvis budgiver skal by p& eiendommen i henhold til en
kigpsfullmakt mé& 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 ndveerende 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 méa ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
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til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bgr derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate, vil megler frarade budet.

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

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

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvasking

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

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
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kjgpers 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 gjennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

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

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

Tilbud lanefinansiering
Boliglan hos SpareBank 1SMN

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

Det er enkelt og uforpliktende & sgke om lanSamme
rente pa mellomfinansieringen som det ordinaere
boliglanet, noe som gir gkonomisk trygghet ved
boligbytte

God oversikt over hele gskonomien din i Norges beste
mobilbank

Veer klar til budrunden.

Sok 1an pa smn.no

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

Avtal mgte med radgiver p4 smn.no/kundemgte

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tienester.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 49 368,88
Tilrettelegging: kr 15 000
Visninger/overtagelser: kr 2 900 pr. stk.
Markedspakke: kr 23 900

Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9 900
Grunnpakke bolig Info: kr 10 900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 12 570,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfagrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 114 438,88
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak:

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

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

SpareBank 1 SMN - tilbyder av l&nefinansiering

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

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

TIf: 469 28 782

Ansvarlig megler
Francis Johansson-Merrick

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

Meglerforetaket
Emera Nol AS

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

Salgsoppgavedato

12.09.2025

Samarbeidspartnere og

4

OM EIENDOMMEN

tilknyttede foretak

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

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

SpareBank 1 SMN - tilbyder av lanefinansiering.

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



FREDENSBORGVEIEN 35A EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

VEDLEGG

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01250029

Selger 1 navn

Christina Leinan Karlin

Gateadresse

Fredensborgveien 35A

Poststed

OsLO

Er det dgdsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?

1 Nei Ja

Document reference: 01250029

Nar kjopte du boligen?
Ar

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall &r

Antall maneder

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spgrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va

Initialer selger: CLK




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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Tola|renovert bad og wc. Gjort i regi av borettslaget i 2012/13
Arbeid utfgrt av |AF Gruppen AS

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

Beskrivelse |Tota|renovert bad og wc. Gjort i regi av borettslaget i 2012/13

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
[ Nei Ja

Beskrivelse |Tota|renovert bad og wc. Gjort i regi av borettslaget i 2012/13

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

M Nei 1 va

4 Kjenner du til feil eller om har vaert utfart arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Tota|renovert bad og wc. Gjort i regi av borettslaget i 2012/13
Arbeid utfert av |AF Gruppen AS

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 va

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [JJa

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

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

M Nei [ Ja

15  Erdet nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

Initialer selger: CLK

44

Document reference: 01250029

20

21

22

23

24

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

Initialer selger: CLK

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

maur eller lignende?

[ Nei Ja

Beskrivelse Observert rotte i bakgarden. Anticimex var leid inn i varen 2025 for & sette inn forebyggende tiltak.

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

M Nei [dua
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Tilleggskommentar

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

D Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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EIERSKIFTERAPPORT™

Fredensborgveien 35A
0177 Oslo

www.e3.no

Boligens tekniske tilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

4+ TG2 Vesentlige avvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfert av: Waldemar Thranes gate S5A .

Takstmann Oslo 0173

Sivert Dalen 47841288 B M T
Dato: 11/09/2025 post@dalbeck.no DALBECK

TAKST

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan
forventes. Alder tatt i betraktning.

Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes pa siste siden(e) i denne rapporten.
Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget pa BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne
tilstandsanalysen legges det stor vekt pa & kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppsta konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:

EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn.
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjgpers undersgkelsesplikt eller selgers
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVA AV ANALYSEN:

Tilstandsanalysen utfgres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersgkelser, malinger, bruk av egnede instrumenter og
registreringer. Dersom det er mistanke til hgyt fuktniva i vegger mot vatrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Det kan utfgres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersgkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik.
Alle bygningsdeler blir undersgkt, med stor vekt pa de omradene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om
takstmannens analyser er svert grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.

For bolig er referansenivaet for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig
riktig utfgrt og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er
referansenivéet byggeforskrifter som var gjeldende nér bygningen/bygningsdelen ble byggesgkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Nar det refereres til levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjgnnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte
gjenstiende levetid. Dette avhenger ogsa av forskjellige faktorer som kan gjgre seg gjeldende nar det gjelder vaerforhold og bruk.

Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, gkonomi, sikkerhet, funksjon
eller andre brukergnsker, er lagt til grunn.

VZER OPPMERKSOM PA
Egenerklaringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig fer tilstandsanalysen pabegynnes. Dersom egenerklering ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstaende overskrift.

Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pagaende byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Sa
vil ogsa dette komme tydelig frem pé en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 pa en bygningsdel i denne rapporten, sa vil det vere angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste a
sette den 1 stand, uten & gke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfgrt i samrad med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte fa endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler pa generelt grunnlag at en registrert
elektroinstallatgr foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vare en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av bade
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.
* Det er ingen tegn til slitasje.

* Dokumentert fagmessig godt utfgrt.

* Det er ingen merknader.

TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik.
TG 1 *  Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*  Strakstiltak anses ikke som ngdvendig.

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler pa TG2 kan vere at bygningsdelen er:
*  Feil utfgrt.

*  Skadet, eller symptomer pa skade.

* Svert slitt.

TG 2 * Nedsatt funksjon.

Utgatt pa dato.

Kort gjenvarende brukstid.

Det er behov for tiltak i nar fremtid.

Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler pa TG3 kan vzre at bygningsdelen er:

* Har total funksjonssvikt

* Fyller ikke lenger formalet

* Er en fare for liv og helse

Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen
eller byggverket.

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersgkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan
vere:

* Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen

* Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

TG iu

EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata: Gnr:208, Bnr: 231
Hjemmelshaver: Christina Leinan Karlin
Seksjonsnummer:

Festenummer:

Andelsnummer: 2

Byggear: 1891

Tomt: 624 m?
Kommune: Oslo
BEFARINGEN:

Oppdragsgiver: Hjemmelshaver
Befaringsdato: 03.09.2025
Fuktmaler benyttet: ~ Protimeter mms 3
Vann: OFFENTLIG
Avlgp: OFFENTLIG
Adkomst: OFFENTLIG

OM TOMTEN:

Felles sentral tomt.

OM BYGGEMETODEN:
Bygningen er oppfert i henhold til normal byggeskikk pa oppfgringstidspunktet. Grunnmur av teglstein/naturstein til lastfordelende
fundament. Teglstein, utvendig pusset med trekninger. Tak i trekonstruksjon antatt tekket med takstein, ikke besiktiget

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Boligen fremstér hovedsakelig i normal stand og vedlikeholdt péa befaringsdagen. Eldre bygg har naturligvis avvik sett opp mot dagens

krav. Det gis tilstandsgrader iht. standarden som denne rapporten bygger pa med noen skjgnnsmessige vurderinger. Forgvrig vises til
beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.
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ANNET:

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som andelseier. Normalt
utgjgr dette alt innenfor leilighetens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak,
yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen finner det
relevant for leiligheten. Dette er borettslagets ansvarsomrade og ikke ytterligere undersgkt, det anbefales at borettslaget innhenter felles
rapport ang. felles bygningsdeler.

DOKUMENTKONTROLL:

Eiendomsverdi.no
Skriftlig og muntlig informasjon fra selger

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):
Gulv: Fliser pa bad og toalettrom. Laminat i gvrige rom.

Vegger: Fliser pa bad og toalettrom. Malte slette flater i gvrige rom.
Tak: Malte slette flater.

FORMAL MED ANALYSEN:
Salg

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:
Selger informerer om nytt kjgkken og laminatgulv utfgrt i 2024.

FELLESKOSTNADER:

Se prospekt for informasjon om felleskostnader.
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmalingene i denne rapporten males etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det
tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIGE AREALER:

Stgrre arealer enn ngdvendig apninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal méles ma vere tilgjengelig,
slik at det kan méles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel vaere maleverdig.

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal
BRA-e =Eksternt bruksareal
BRA-b =Innglasset balkong
TBA =Terrasse- og balkongareal

ENDRINGER:

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

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye maleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utfgrt mellom
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 mé vurderes til & vere gjeldene bransjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at
standarden er trukket tilbake juni 2024.

AREAL BOLIG:
Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?
1.Etasje 46 46
Kjellerbod 8
SUM BYGNING 46 8 46
SUM BRA 54
AREAL GARASJE/UTHUS:
Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?
SUM BYGNING
SUM BRA
BRA-i:

Entré, Toalettrom, Bad, Kjgkken, Stue, Soverom

BRA-e:
Kjellerbod

MERKNADER OM AREAL:

Arealet ble mélt ved bruk av en avstandsméler og BRA ble beregnet pa stedet. Rommene er definert etter bruken pa befaringsdatoen,
rommene kan likevel vare i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra kommunen.

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:
Oppvarming: Elektrisk gulvvarme péd bad og toalettrom. @vrig elektrisk oppvarming.

Takhgyde: Malt ca 281cm i entré, 307 i stue og 311cm pa kjgkken.

FORUTSETNINGER: (Varforhold, hindringer, etc.):
Boligen ble inspisert i dagslys. Rapporten legger til grunn boligens tilstand pa befaringsdagen. Mgbler og annen inventar er i liten grad
flyttet pa. For a opprettholde boligens standard ma det forutsettes normalt vedlikehold utover det som nevnes i rapporten.
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ANDRE MERKNADER:

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Hjemmelshaver
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har
minimum 6 ars erfaring med a analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om
mesterbrev i handverk og annen nering.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes
Takseringsforbund.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken
et ansettelsesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nermere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer pA www.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:
Sivert Dalen
Mer enn 10 ars erfaring med tilstandsanalyse, bygging, rehabilitering og vedlikehold.

11/09/2025

S0k

Sivert Dalen
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1. Vatrom
1.1 Bad
1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er pavist riss og sprekker, se under.
Det er ikke pavist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan apnes.

Flislagte vegger og malt slett himling. Overflatene fremstar hovedsakelig i normal stand. Det er utfgrt en undersgkelse
av tilgjengelige flater og det registreres stedvis riss i flisfuger samt noe avskalling fra tidligere dusjdgr. Det antas at riss
kommer av bevegelser i konstruksjonen over tid og at det ikke er ngdvendig med bygningsmessige strakstiltak.

Innredning bestar av servantskap med nedfelt servant, underskuffer og 1-greps blandebatteri. Dusjhjgrne med glassdgr
og opplegg for vaskemaskin.

Merknader: TG2 settes pa grunn av stedvise riss i flisfuger.

1.1.2 Overflate gulv

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist spor etter rateskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er pavist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke pavist knirk i gulvet.

Det er pavist tilfredsstillende hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen.
Det er ikke pavist flekker eller andre skader.

Flislagt gulv med elektrisk gulvvarme. Overflatene fremstar i normal stand. Det registreres tilfredsstillende fall pa gulv,
byggear tatt i betraktning. Ikke funnet avvik eller svekkelser pa befaringsdagen.

Merknader:

1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk
Det er pavist avvik i forhold til sluk, rgrgjennomfgringer, mansjetter eller klemring. Se under.
Det er muligheter for a rengjgre sluk.
Arbeidet vurderes som fagmessig utfgrt.

Det er boret hull i tilstgtende rom eller fra undersiden. Se under.

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres pa samme mate som synlige bygningsdeler.
Tilstanden til membranen vurderes etter alder, dokumentasjon og forventet gjenstaende levetid.

Det er delvis stgpt over vannlds og vannlasen ligger i klem under andre avlgpsrgr noe som vanskeliggjgr tilstrekkelig
rensing av sluk. Mindre utbedring anbefales.

Det ble utfgrt hulltaking for fuktsgk fra tilstgtende soverom. Ikke funnet avvik pa befaringsdagen.
Merknader: TG2 settes pa grunn av manglende dokumentasjon pa membranarbeid.

2. Kjokken

2.1 Kjgkken

Det er ikke pavist knirk, skader eller fuktskjolder pa gulvet.

Det er ikke pavist fukt ved kjgleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.
Det er ikke pavist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke pavist avvik i forhold til avrenning fra avlgp.

Det er ikke pavist symptomer pa fukt og rate i nabokonstruksjoner.
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Kjgkkeninnredning fremstar i normal stand med naturlig bruksslitasje. Slette fronter, nedfelt oppvaskkum og 1-greps
blandebatteri. Integrert kjgl/frys, oppvaskmaskin, ovn og platetopp.

Merknader:

3. Andre Rom

3.1 Andre rom

@vrige rom i boligen er jevnlig vedlikeholdt og fremstar i normal stand uten tegn til vesentlige skader eller mangler. Det
ble ikke avdekket feil eller avvik som krever strakstiltak utover normalt vedlikehold. Enkelte sar/hakk/rift i overflater
samt stedvis knirk i gulvene forekommer og anses som normalt i henhold til alder.

Merknader: Det informeres om nivéforskjell i gulvet pa ca 7cm mellom entré og stue

4. Vinduer og ytterdgrer

4.1 Vinduer og ytterdgrer

Det er ikke pavist punkterte glass.

Det er ikke pavist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dgrer og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

2-lags vinduer produsert i 2022. Vinduene fremstar i normal stand, alder tatt i betraktning.
Merknader:

5. Balkonger, verandaer og lignende
5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Bygningsdelen eksisterer ikke.
Merknader:

6. VVS
6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrgr
Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.
Lekkasjevann i fordelerskap ledes ikke til sluk, se under.
Vannrgr: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit.
Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.
Lukt fra avlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.
Avlgp: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit.
Det er WC med innebygget sisterne.
Det er spalte pa innebygget sisterne for WC.

Vannrgr i kobber og plast. Det bemerkes at kun lett synlig/tilgjengelig rgropplegg er kontrollert og det ble ikke avdekket
tegn til skader under besiktigelsen.

Vannfordeler pa bad og toalettrom ligger apent over himling og ikke i et lukket fordelerskap med avrenning til sluk, slik
at eventuelt lekkasjevann vil renne over himling og kunne fgre til fuktskader. Det anbefales a fa etablert et lukket
fordelerskap.

Eget toalettrom med flislagte gulv og vegger. Vegghengt toalett og servant.

Det er ikke montert automatisk lekkasjestopper eller lignende pa kjgkken eller toalettrom. Dette ma monteres for a
tilfredsstille dagens krav til lekkasjesikring i rom med vanninstallasjoner uten sluk.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa rgrarbeid.
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Merknader: TG2 settes pa grunn av apen vannfordeler i himling uten teknisk skap med avrenning til sluk, manglende
lekkasjestopper pa kjgkken og toalettrom samt manglende dokumentasjon pa rgrarbeid.

JNEILIW 6.2 Varmtvannsbereder

Felles varmtvann, ikke undersgkt pa befaringsdagen.

Merknader:

6.3 Ventilasjon
Boligen har naturlig ventilasjon.
Det er ikke pavist fukt og mugg i filtre.
Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som ikke tilfredsstillende.

Naturlig avtrekk pa bad og toalettrom. Kjgkkenventilator med kullfilter og omluft. @vrige rom ventileres med
spalteventiler i vinduer.

Det anbefales a undersgke mulighet for mekanisk avtrekk med utluft pa kjgkken, bad og toalettrom.

Luftutskiftningen i oppholdsrom tilfredsstiller krav fra byggear, men det anbefales a undersgke mulighet for & bedre
luftutskiftning generelt.

Merknader: TG2 settes pa grunn av naturlig ventilering av bad og toalettrom, kullfilter pa kjgkken og ikke tilstrekkelig
luftutskiftning i oppholdsrom.

7. Elektrisk anlegg og samsvarserklaering
7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserkl@ring

Nar det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerkleringsskjema.

I fplge eier/oppdragsgiver har det ikke vart brann, branntillgp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt
egenerkleringsskjema fra selger.

I fglge eier/oppdragsgiver lgses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerkleringsskjema fra selger.
I fglge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

Det er ikke fremlagt samsvarserklering.

Sikringsskap med automatsikringer plassert i entré.

Historikken pa anlegget er ukjent og det foreligger ikke samsvarserklering.

Ansvarlig bygningssakkyndig har ikke spesialkompetanse innen elektrisk anlegg. Vurderingen blir gjort ut ifra

opplysninger og observasjoner pa befaringsdagen, og ma ikke forveksles med en fullstendig gjennomgang av anlegget.
Det anbefales a fa utfgrt en utvidet EL-kontroll.

Merknader:
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Ver oppmerksom pa:

— V2 enova
Egenerkleringsskjema er levert fgr oppstart av oppdraget. 7// l\%
Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.

Det foreligger oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen. E N E RG IATT E ST
Tilleggsopplysninger:
Adresse Fredensborgveien 35A
Postnummer 0177 >
%
Takstmannens vurdering ved TG2: S e o} D
1.1.1 Bad Overflate vegger og himling Kommunenavn oslo g | B
TG2 settes pa grunn av stedvise riss i flisfuger.
1.1.3 Bad Membran, tettesjiktet og sluk Gardsnummer 208 g
TG2 settes pa grunn av manglende dokumentasjon pa membranarbeid. Bruksnummer 231 g [ DY
6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrgr e B :_;
TG2 settes pa grunn av &pen vannfordeler i himling uten teknisk skap med avrenning til sluk, manglende 5 [P
lekkasjestopper pa kjpkken og toalettrom samt manglende dokumentasjon pa rgrarbeid. Andelsnummer - &
6.3 Ventilasjon Festenummer . 2
TG2 settes pa grunn av naturlig ventilering av bad og toalettrom, kullfilter pa kjgkken og ikke tilstrekkelig % a
luftutskiftning i oppholdsrom. ARSI 80475217 2
Bruksenhetsnummer H0101 E _ -

Takstmannens vurdering ved TG3: Merkenummer 7abe96ae-313b-483¢c-9071-9933c6701196 Hoy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 21.02.2024

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

Energimerket angir boligens energistandard.
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- ~ Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hay andel el, olje og gass.

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene, se

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at www.energimerking.no.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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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 - faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

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

dersom:

Gode energivaner

Ved & falge 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: Felg 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 Isnnsomme.
anbefales folgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr 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)

- Vask med fulle maskiner - Etterisolering av yttervegg

- Montering tetningslister - Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
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 bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfgring av tiltak méa skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1891
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 53

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Naturlig ventilasjon
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Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.



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 a se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes péa 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.

Spersmal 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).

Naermere 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 folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Fredensborgveien 35A Kommunenummer: 0301
Postnummer: 0177 Gardsnummer: 208

Sted: OSLO Bruksnummer: 231
Kommune: Oslo Seksjonsnummer: 0
Bolignummer: H0101 Festenummer: 0

Dato: 21.02.2024 15:19:04 Bygningsnummer: 80475217

Energimerkenummer: 7abe96ae-313b-483c-9071-9933c6701f96

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 2: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 3: 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 nedkjaling
av guly, tak og vegger.

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 5: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 6: 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.

Tiltak 7: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. 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 gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter
dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter
forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 8: 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 & veere energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig

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

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk
av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjsleskapet.Kjal - og frys
skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pé vinduer og mellom karm og d@rblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 12: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 13: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 14: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan veere kompliserte & tette, og méa ofte utfgres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 15: Termografering og tetthetspraving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogséa
benyttes for a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfgres av
fagfolk.

Tiltak 16: Tetting av luftlekkasjer

Det kan vaere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/darer og ved gjennomfaringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan vaere kompliserte & tette, og ma ofte utfares i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak utenders

Tiltak 17: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 18: Skifte til sparepzerer pa utebelysning

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

Tiltak 19: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 20: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

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

Tiltak pa elektriske anlegg



Tiltak 21: 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.

Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Fredensborgveien 35A - Nabolaget Fredensborg - vurdert av 361 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Studenter
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport

2 Mollerveien
Linje 34, 54

@ Schous plass
Linje 11,12,18

+ Stortinget
T-bane, buss, flybuss, trikk

© Jernbanetorget
Linje1,2,3,4,5

@ Nationaltheatret stasjon
Totalt 10 ulike linjer

Skoler

St Sunniva skole (1-10 kl.)
508 elever, 26 klasser

Mellergata skole (1-7 Kkl.)
210 elever, 15 klasser

lla skole (1-7 Kkl.)
550 elever, 28 klasser

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

Kristelig gymnasium (8-10 kl.)
412 elever, 30 klasser

Elvebakken videregaende skole

576 elever

Edvard Munch videregaende skole

3min &
0.2 km

9 min &
0.7 km

12 min &
1km

13 min &
1.1 km

15 min 4
1.2 km

3min %
0.3 km

4 min &
0.3 km

15 min 4
1.1 km

17 min &
1.4 km

18 min 4
1.5 km

5min %
0.4 km

5min %
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Kvalitet pa skolene
Bra 71/100

Opplevd trygghet
R Veldig trygt 70/100

v Naboskapet
ava X
i Haflige 58/100

Aldersfordeling

54 %

R X
o %3
. Ino
X 5 O 0
o 8
22 w0 N
~N 10 N =
R RN N
o~ - X
< N O~
=
il =
Barn Ungdom Unge voksne Voksne

(0-123r) (13-18ar) (19-34 ar) (35-64 ar)

141 %
183 %

38%

.

Eldre

(over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
Il Fredensborg 3024 2008
. Oslo og omegn 999185 490708

Norge 5425412 2 654586
Barnehager

Hammersborg barnehage (1-5 ér)
54 barn

Hausmannsgate barnehage (1-5 ar)
129 barn

Fryd barnehage (1-5 ar)
67 barn

Dagligvare

Rema 1000 Fredensborgveien
PostNord

Kiwi Fredensborg

2min &
0.1 km

5min %
0.4 km

5min %
0.4 km

2min &
0.1 km

3min %



Primeaere transportmidler Varer/Tjenester

> ° Gunerius Shoppingsenter 10 min 4
A 1. Gaende Pping

g 2.Buss

@ Vitusapotek Vulkan 6 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

om.  Kollektivtilbud

<~ Veldig bra 89/100 Il 51% i barnehagealder

B 29% 6-12ar
7% 13-15 ar
W 13%16-18ar

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

w Serveringstilbud

Meget bra 86/100
Familiesammensetning
Sport
. Par m. barn
@ Westye egeberg ballokke 4 min & —
Ballspill 0.3 km —
© Sentrum squash, helsestud. og 4 min & Par u. barn
Squash 0.3 km I
& SiO Athletica Centrum 5min % Enslig m. barn
-
& SO Athletica Vulkan 6 min % —
Enslig u. barn
.|
1
Boligmasse Flerfamilier
|
|
W 100% blokk
0% 60%

B Fredensborg
I Oslo og omegn
Norge

Sivilstand

o Norge
«Bor man pa Fredensborg har man

kort vei til alt(!), godt milje, bor Gift 15% 33%
supersentralt, har fine omrader &

L . Ikke gift 7% 4%
spasere rundt omkring i og en finfin 9 °
neerhet til Akerselva.» Separert 7% 9%
Sitat fra en lokalkjent
Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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videregaende 2 2
skole,

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 2025
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Fredensborgveien 35A
0177 Oslo

www.e3.no

Boligens tekniske tilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

4+ TG2 Vesentlige avvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfert av: Waldemar Thranes gate S5A .

Takstmann Oslo 0173

Sivert Dalen 47841288 B M T
Dato: 11/09/2025 post@dalbeck.no DALBECK

TAKST

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan
forventes. Alder tatt i betraktning.

Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes pa siste siden(e) i denne rapporten.
Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget pa BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne
tilstandsanalysen legges det stor vekt pa & kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppsta konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:

EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn.
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjgpers undersgkelsesplikt eller selgers
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVA AV ANALYSEN:

Tilstandsanalysen utfgres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersgkelser, malinger, bruk av egnede instrumenter og
registreringer. Dersom det er mistanke til hgyt fuktniva i vegger mot vatrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Det kan utfgres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersgkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik.
Alle bygningsdeler blir undersgkt, med stor vekt pa de omradene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om
takstmannens analyser er svert grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.

For bolig er referansenivaet for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig
riktig utfgrt og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er
referansenivéet byggeforskrifter som var gjeldende nér bygningen/bygningsdelen ble byggesgkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Nar det refereres til levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjgnnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte
gjenstiende levetid. Dette avhenger ogsa av forskjellige faktorer som kan gjgre seg gjeldende nar det gjelder vaerforhold og bruk.

Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, gkonomi, sikkerhet, funksjon
eller andre brukergnsker, er lagt til grunn.

VZER OPPMERKSOM PA
Egenerklaringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig fer tilstandsanalysen pabegynnes. Dersom egenerklering ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstaende overskrift.

Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pagaende byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Sa
vil ogsa dette komme tydelig frem pé en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 pa en bygningsdel i denne rapporten, sa vil det vere angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste a
sette den 1 stand, uten & gke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfgrt i samrad med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte fa endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler pa generelt grunnlag at en registrert
elektroinstallatgr foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vare en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av bade
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.
* Det er ingen tegn til slitasje.

* Dokumentert fagmessig godt utfgrt.

* Det er ingen merknader.

TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik.
TG 1 *  Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*  Strakstiltak anses ikke som ngdvendig.

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler pa TG2 kan vere at bygningsdelen er:
*  Feil utfgrt.

*  Skadet, eller symptomer pa skade.

* Svert slitt.

TG 2 * Nedsatt funksjon.

Utgatt pa dato.

Kort gjenvarende brukstid.

Det er behov for tiltak i nar fremtid.

Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler pa TG3 kan vzre at bygningsdelen er:

* Har total funksjonssvikt

* Fyller ikke lenger formalet

* Er en fare for liv og helse

Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen
eller byggverket.

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersgkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan
vere:

* Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen

* Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

TG iu

EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata: Gnr:208, Bnr: 231
Hjemmelshaver: Christina Leinan Karlin
Seksjonsnummer:

Festenummer:

Andelsnummer: 2

Byggear: 1891

Tomt: 624 m?
Kommune: Oslo
BEFARINGEN:

Oppdragsgiver: Hjemmelshaver
Befaringsdato: 03.09.2025
Fuktmaler benyttet: ~ Protimeter mms 3
Vann: OFFENTLIG
Avlgp: OFFENTLIG
Adkomst: OFFENTLIG

OM TOMTEN:

Felles sentral tomt.

OM BYGGEMETODEN:
Bygningen er oppfert i henhold til normal byggeskikk pa oppfgringstidspunktet. Grunnmur av teglstein/naturstein til lastfordelende
fundament. Teglstein, utvendig pusset med trekninger. Tak i trekonstruksjon antatt tekket med takstein, ikke besiktiget

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Boligen fremstér hovedsakelig i normal stand og vedlikeholdt péa befaringsdagen. Eldre bygg har naturligvis avvik sett opp mot dagens

krav. Det gis tilstandsgrader iht. standarden som denne rapporten bygger pa med noen skjgnnsmessige vurderinger. Forgvrig vises til
beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.
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ANNET:

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som andelseier. Normalt
utgjgr dette alt innenfor leilighetens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak,
yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen finner det
relevant for leiligheten. Dette er borettslagets ansvarsomrade og ikke ytterligere undersgkt, det anbefales at borettslaget innhenter felles
rapport ang. felles bygningsdeler.

DOKUMENTKONTROLL:

Eiendomsverdi.no
Skriftlig og muntlig informasjon fra selger

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):
Gulv: Fliser pa bad og toalettrom. Laminat i gvrige rom.

Vegger: Fliser pa bad og toalettrom. Malte slette flater i gvrige rom.
Tak: Malte slette flater.

FORMAL MED ANALYSEN:
Salg

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:
Selger informerer om nytt kjgkken og laminatgulv utfgrt i 2024.

FELLESKOSTNADER:

Se prospekt for informasjon om felleskostnader.
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmalingene i denne rapporten males etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det
tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIGE AREALER:

Stgrre arealer enn ngdvendig apninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal méles ma vere tilgjengelig,
slik at det kan méles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel vaere maleverdig.

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal
BRA-e =Eksternt bruksareal
BRA-b =Innglasset balkong
TBA =Terrasse- og balkongareal

ENDRINGER:

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

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye maleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utfgrt mellom
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 mé vurderes til & vere gjeldene bransjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at
standarden er trukket tilbake juni 2024.

AREAL BOLIG:
Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?
1.Etasje 46 46
Kjellerbod 8
SUM BYGNING 46 8 46
SUM BRA 54
AREAL GARASJE/UTHUS:
Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?
SUM BYGNING
SUM BRA
BRA-i:

Entré, Toalettrom, Bad, Kjgkken, Stue, Soverom

BRA-e:
Kjellerbod

MERKNADER OM AREAL:

Arealet ble mélt ved bruk av en avstandsméler og BRA ble beregnet pa stedet. Rommene er definert etter bruken pa befaringsdatoen,
rommene kan likevel vare i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra kommunen.

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:
Oppvarming: Elektrisk gulvvarme péd bad og toalettrom. @vrig elektrisk oppvarming.

Takhgyde: Malt ca 281cm i entré, 307 i stue og 311cm pa kjgkken.

FORUTSETNINGER: (Varforhold, hindringer, etc.):
Boligen ble inspisert i dagslys. Rapporten legger til grunn boligens tilstand pa befaringsdagen. Mgbler og annen inventar er i liten grad
flyttet pa. For a opprettholde boligens standard ma det forutsettes normalt vedlikehold utover det som nevnes i rapporten.
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ANDRE MERKNADER:

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Hjemmelshaver

EIERSKIFTERAPPORT™
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har
minimum 6 ars erfaring med a analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om
mesterbrev i handverk og annen nering.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes
Takseringsforbund.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken
et ansettelsesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nermere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer pA www.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:
Sivert Dalen
Mer enn 10 ars erfaring med tilstandsanalyse, bygging, rehabilitering og vedlikehold.

11/09/2025

S0k

Sivert Dalen
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1. Vatrom
1.1 Bad
1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er pavist riss og sprekker, se under.
Det er ikke pavist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan apnes.

Flislagte vegger og malt slett himling. Overflatene fremstar hovedsakelig i normal stand. Det er utfgrt en undersgkelse
av tilgjengelige flater og det registreres stedvis riss i flisfuger samt noe avskalling fra tidligere dusjdgr. Det antas at riss
kommer av bevegelser i konstruksjonen over tid og at det ikke er ngdvendig med bygningsmessige strakstiltak.

Innredning bestar av servantskap med nedfelt servant, underskuffer og 1-greps blandebatteri. Dusjhjgrne med glassdgr
og opplegg for vaskemaskin.

Merknader: TG2 settes pa grunn av stedvise riss i flisfuger.

1.1.2 Overflate gulv

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist spor etter rateskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er pavist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke pavist knirk i gulvet.

Det er pavist tilfredsstillende hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen.
Det er ikke pavist flekker eller andre skader.

Flislagt gulv med elektrisk gulvvarme. Overflatene fremstar i normal stand. Det registreres tilfredsstillende fall pa gulv,
byggear tatt i betraktning. Ikke funnet avvik eller svekkelser pa befaringsdagen.

Merknader:

1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk
Det er pavist avvik i forhold til sluk, rgrgjennomfgringer, mansjetter eller klemring. Se under.
Det er muligheter for a rengjgre sluk.
Arbeidet vurderes som fagmessig utfgrt.

Det er boret hull i tilstgtende rom eller fra undersiden. Se under.

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres pa samme mate som synlige bygningsdeler.
Tilstanden til membranen vurderes etter alder, dokumentasjon og forventet gjenstaende levetid.

Det er delvis stgpt over vannlds og vannlasen ligger i klem under andre avlgpsrgr noe som vanskeliggjgr tilstrekkelig
rensing av sluk. Mindre utbedring anbefales.

Det ble utfgrt hulltaking for fuktsgk fra tilstgtende soverom. Ikke funnet avvik pa befaringsdagen.
Merknader: TG2 settes pa grunn av manglende dokumentasjon pa membranarbeid.

2. Kjokken

2.1 Kjgkken

Det er ikke pavist knirk, skader eller fuktskjolder pa gulvet.

Det er ikke pavist fukt ved kjgleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.
Det er ikke pavist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke pavist avvik i forhold til avrenning fra avlgp.

Det er ikke pavist symptomer pa fukt og rate i nabokonstruksjoner.
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Kjgkkeninnredning fremstar i normal stand med naturlig bruksslitasje. Slette fronter, nedfelt oppvaskkum og 1-greps
blandebatteri. Integrert kjgl/frys, oppvaskmaskin, ovn og platetopp.

Merknader:

3. Andre Rom

3.1 Andre rom

@vrige rom i boligen er jevnlig vedlikeholdt og fremstar i normal stand uten tegn til vesentlige skader eller mangler. Det
ble ikke avdekket feil eller avvik som krever strakstiltak utover normalt vedlikehold. Enkelte sar/hakk/rift i overflater
samt stedvis knirk i gulvene forekommer og anses som normalt i henhold til alder.

Merknader: Det informeres om nivéforskjell i gulvet pa ca 7cm mellom entré og stue

4. Vinduer og ytterdgrer

4.1 Vinduer og ytterdgrer

Det er ikke pavist punkterte glass.

Det er ikke pavist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dgrer og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

2-lags vinduer produsert i 2022. Vinduene fremstar i normal stand, alder tatt i betraktning.
Merknader:

5. Balkonger, verandaer og lignende
5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Bygningsdelen eksisterer ikke.
Merknader:

6. VVS
6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrgr
Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.
Lekkasjevann i fordelerskap ledes ikke til sluk, se under.
Vannrgr: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit.
Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.
Lukt fra avlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.
Avlgp: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit.
Det er WC med innebygget sisterne.
Det er spalte pa innebygget sisterne for WC.

Vannrgr i kobber og plast. Det bemerkes at kun lett synlig/tilgjengelig rgropplegg er kontrollert og det ble ikke avdekket
tegn til skader under besiktigelsen.

Vannfordeler pa bad og toalettrom ligger apent over himling og ikke i et lukket fordelerskap med avrenning til sluk, slik
at eventuelt lekkasjevann vil renne over himling og kunne fgre til fuktskader. Det anbefales a fa etablert et lukket
fordelerskap.

Eget toalettrom med flislagte gulv og vegger. Vegghengt toalett og servant.

Det er ikke montert automatisk lekkasjestopper eller lignende pa kjgkken eller toalettrom. Dette ma monteres for a
tilfredsstille dagens krav til lekkasjesikring i rom med vanninstallasjoner uten sluk.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa rgrarbeid.
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Merknader: TG2 settes pa grunn av apen vannfordeler i himling uten teknisk skap med avrenning til sluk, manglende
lekkasjestopper pa kjgkken og toalettrom samt manglende dokumentasjon pa rgrarbeid.

JNEILIW 6.2 Varmtvannsbereder

Felles varmtvann, ikke undersgkt pa befaringsdagen.

Merknader:

6.3 Ventilasjon
Boligen har naturlig ventilasjon.
Det er ikke pavist fukt og mugg i filtre.
Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som ikke tilfredsstillende.

Naturlig avtrekk pa bad og toalettrom. Kjgkkenventilator med kullfilter og omluft. @vrige rom ventileres med
spalteventiler i vinduer.

Det anbefales a undersgke mulighet for mekanisk avtrekk med utluft pa kjgkken, bad og toalettrom.

Luftutskiftningen i oppholdsrom tilfredsstiller krav fra byggear, men det anbefales a undersgke mulighet for & bedre
luftutskiftning generelt.

Merknader: TG2 settes pa grunn av naturlig ventilering av bad og toalettrom, kullfilter pa kjgkken og ikke tilstrekkelig
luftutskiftning i oppholdsrom.

7. Elektrisk anlegg og samsvarserklaering
7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserkl@ring

Nar det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerkleringsskjema.

I fplge eier/oppdragsgiver har det ikke vart brann, branntillgp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt
egenerkleringsskjema fra selger.

I fglge eier/oppdragsgiver lgses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerkleringsskjema fra selger.
I fglge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

Det er ikke fremlagt samsvarserklering.

Sikringsskap med automatsikringer plassert i entré.

Historikken pa anlegget er ukjent og det foreligger ikke samsvarserklering.

Ansvarlig bygningssakkyndig har ikke spesialkompetanse innen elektrisk anlegg. Vurderingen blir gjort ut ifra

opplysninger og observasjoner pa befaringsdagen, og ma ikke forveksles med en fullstendig gjennomgang av anlegget.
Det anbefales a fa utfgrt en utvidet EL-kontroll.

Merknader:

10/11
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Ver oppmerksom pa:

Egenerkleringsskjema er levert fgr oppstart av oppdraget.
Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det foreligger oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen.

Tilleggsopplysninger:

Takstmannens vurdering ved TG2:

1.1.1 Bad Overflate vegger og himling
TG2 settes pa grunn av stedvise riss i flisfuger.

1.1.3 Bad Membran, tettesjiktet og sluk
TG2 settes pa grunn av manglende dokumentasjon pa membranarbeid.

6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrgr
TG2 settes pa grunn av apen vannfordeler i himling uten teknisk skap med avrenning til sluk, manglende
lekkasjestopper pa kjpkken og toalettrom samt manglende dokumentasjon pa rgrarbeid.

6.3 Ventilasjon
TG2 settes pa grunn av naturlig ventilering av bad og toalettrom, kullfilter pa kjgkken og ikke tilstrekkelig
luftutskiftning i oppholdsrom.

Takstmannens vurdering ved TG3:

ENERGIATTEST

Adresse Fredensborgveien 35A
Postnummer 0177

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 208

Bruksnummer 231

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80475217
Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer 7abe96ae-313b-483¢c-9071-9933c6701f96
Dato 21.02.2024

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
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Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad farge betyr hgy andel el, olje og gass.

I
2 enova

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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80 81



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 & felge 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: Felg 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 svaert lsnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar 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)

- Vask med fulle maskiner - Etterisolering av yttervegg

- Montering tetningslister - Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
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 bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for a vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1891
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 53

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Naturlig ventilasjon
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Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. P& 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.

Sparsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomforing 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).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& 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 falgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Fredensborgveien 35A Kommunenummer: 0301
Postnummer: 0177 Gardsnummer: 208

Sted: OSLO Bruksnummer: 231
Kommune: Oslo Seksjonsnummer: 0
Bolignummer: H0101 Festenummer: 0

Dato: 21.02.2024 15:19:04 Bygningsnummer: 80475217

Energimerkenummer: 7abe96ae-313b-483c-9071-9933c6701f96

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 2: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 3: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett 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 4: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til 8 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/rgyk eller stearinlys).
Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 5: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 6: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 7: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nedvendig. Skift til sparepaerer. Sparepzerer pa 5,
7,11, 15, 0og 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 gladelamper. Det kan monteres fotocelle p& utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter
dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter
forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 8: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. 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 & veere energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig

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

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk
av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjgal - og frys
skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet / boksen (nye kjalekap har ofte
automatisk avriming). Fjern stgv 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: 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-gummii gir beste resultat.

Tiltak 12: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 13: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom

Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 14: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan veere kompliserte a tette, og ma ofte utfgres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 15: Termografering og tetthetsproving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa
benyttes for a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfgres av
fagfolk.

Tiltak 16: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan veere kompliserte a tette, og ma ofte utfgres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak utendeors

Tiltak 17: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 18: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 19: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 20: 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 nedbgrsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og sngfeler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Snasmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nér det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak pa elektriske anlegg
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Tiltak 21: 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 bgr det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Saksbehandler: Robot H3 rfagre

Dato utkjnrt: 07.09.25 Side 1 av 3

Fredensborg Borettslag V3rref.: 74072 Fndselsdato eier: 21.02.1995
Fredensborgveien 35 A Type: Borettslag tilknyttet
0178 OSLO Eiere: Christina Leinan Karlin
Organisasjonsnr: 948 619 229 Andelsnr: 2
|1: Felleskostnader
Tot. innev. m3 ned: 4891
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Avdrag fellesP n 247
Avdrag fellesB n 48
Renter fellesB n 86
Avdrag IN-Bn 822
Renter IN-B n 1146
Felleskostnader 2 064
Renter fellesB n 478

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er i Klare Finans AS og vilk® rene er 3 pent tilgjengelig p* deres hjemmesider.
Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt av finansieringsselskapet, sikret mot tap som frjlge av at en andelseier unnlater 3
betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med
gyldighet fra fnrstkommende 3 rsskifte. Merk at dersom borettslaget har B n med IN ordning, kan ikke avtalen sies opp fnr P net er

nedbetalt.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesm? neden, unntatt ved overtakelse den 1. i m® neden. Vi forutsetter at kjnper og selger

ginr opp seg imellom for oppgjnrsm3 neden

Hvis boligselskapet har felles B n vil andel renter og avdrag p3 fellesgjelden reguleres m3 nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.

Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av I nekostnadene.

|3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (B n): 386 888 Gjeld siste 3 rsoppg.:
Klient ajourf. I n: 17 954 862,40 Klient gj. s. 3 rsoppg.:

S pesifikasjon av B n:
L3 nenummer: 12123314709, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA
AnnuitetsP n, 4 terminer per 3r.
Rentesats per 07.09.2025: 5.4% pa.
Antall terminer til innfrielse: 67
Saldo per 07.09.2025: 9 903 462
Andel av saldo: 259 696
Fnrste termin/fyrste avdrag: 30.09.2014 ( siste termin 31.03.2042 )

L3 nenummer: 16363252374, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA
AnnuitetsP n, 4 terminer per3r.
Rentesats per 07.09.2025: 5.4% pa.
Antall terminer til innfrielse: 82
Saldo per 07.09.2025: 5 324 534
Andel av saldo: 107 794
Fnrste termin/frste avdrag: 30.03.2021 ( siste termin 30.12.2045)

L3 nenummer: 16369285657, DNB Bank ASA
AnnuitetsP n, 4 terminer per3r.
Rentesats per 07.09.2025: 5.4% pa.
Antall terminer til innfrielse: 77
Saldo per 07.09.2025: 979 017
Andel av saldo: 19 398
Fnrste terminffrste avdrag: 31.01.2025 ( siste termin 31.10.2044 )

393323
16 473 202

|4: SNrskilte opplysninger

Klausuler:
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| Boligopplysninger: | | Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot H3 rfagre Dato utkjnrt: 07.09.25 Side 2 av 3 Saksbehandler: Robot H3 rfagre Dato utkjnrt: 07.09.25 Side 3 av 3
Fredensborg Borettslag V3rref.: 74072 Fndselsdato eier: 21.02.1995 Fredensborg Borettslag V3rref.: 74072 Fndselsdato eier: 21.02.1995
Fredensborgveien 35 A Type: Borettslag tilknyttet Fredensborgveien 35 A Type: Borettslag tilknyttet
0178 OSLO Eiere: Christina Leinan Karlin 0178 OSLO Eiere: Christina Leinan Karlin
Organisasjonsnr: 948 619 229 Organisasjonsnr: 948 619 229
|4: SN rskilte opplysninger |10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Styreleder: ) on Hartvedt o N o . . o
Adresse: ROSTEDS GATE 15B E;g;ﬂftzge;geﬂ?xgr;i 'E;I;pfgligse\::éabr:fagl::g Faktura sendes n3r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
Postnr/-sted: 0178 OSLO
Telefon: Mob.: 93099983 Usbl snrger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret
E-post: borettslag.fredensborg@ gmail.com
[5: Restanse felleskostnader pr. 07.09.2025
Utest3 ende saldo: 0
Felleskostnader: 0 Restanse:
Gebyr: 0 Forskudd:
Rente: 0 Overdekning:

Ved spnrsm? | om utest ende saldo: Usbls kundesenter, tIf 22 98 38 00 eller e-post restanse@ usbl.no, m* kontaktes for3 f# oppgitt
riktig utest® ende saldo.

[6: Ligning - 2024 |
Gjeld: 393323 Andre inntekter: 480
Annen formue: 15112 Utgifter: 21783

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

[7: P3lydende

P3lydende: 100 Opprinnelig innskudd: 0
Andelsnr: 2 Partialobligasjonsnr: 2

|8: Bygning/eiendom

Bygge3r: 1892

G3 rds/bruksnr: 208/231
Bygningstype: LB

Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 1198

[9: Forsikring ]

Forsikret i: If Skadeforsikring NUF Polisenr: SP653421

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger |
SSBnr: HO0101

Etasje: 1 Oppvarmingstype: Varmtvann og fyring

Heis: Nei

Parkeringstype: Gateparkering ()

SystemBs: Nei Antall rom: 2

Husdyrhold: Ja Oppr. antall rom: 1

Livsinp standard: Nei Kategori: Kategori 10

Ansiennitetsregler: 1 - Andelseier i borettslaget

2 - Storbyfellesskap (Bate, BOB, Vestbo,
2 - Medlem i Ushl
Fasiliteter:

Boligselskapet mottar eiendomsskatteseddel fra Eiendomsskattekontoret og blir fakturert eiendomsskatt sammen med de kommunale
avgiftene til Oslo kommune. Andelene som faller inn under kriteriene for eiendomsskatt blir viderefakturert av Usbl medio mai og medio
oktober. Har det vN rt eierskifte i perioden m? fordelingen av eiendomsskatten avtales mellom ny og gammel eier, men n3vN rende eier
er ansvarlig for betaling av fakturaen til boligselskapet. Eventuelle spnrsm? | eller klage p3 eiendomsskatten rettes til Oslo kommune, via
styret i boligselskapet.

Oppvarming: Felleskostnader er inkl. v.v.

Iinpetav 2011/2012 er det foretatt utskifting av vann- og avinpsmr med tilhnrende full rehabilitering av bad. I tillegg brannsikringstiltak
iht. p3 legg fra Brann- og rednigsetaten.

E ndret fra forr.lokale til andelsleil. 15.05.00, konfr. Geir M. i forvaltn.
E ndret fra forr.lokale til andelsleil. 15.05.00, konfr. Geir M. i forvaltn.
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HUSORDENSREGLER
FREDENSBORG BORETTSLAG

Hver enkelt borettshaver og leieboer er ansvarlig for at bestemmelsene i husordenen blir fulgt.
Leiligheten ma ikke brukes slik at andre sjeneres. Husordenen skal sikre oss ro, orden og hygge i
hjemmene.

Alle har plikt til & pase at husordenen blir fulgt og melde fra om evt. forsemmelser og misbruk til
styret.

1. Ro og orden

Det skal vaere ro mellom kl. 23.00 og kl. 07.00. Dette gjelder ogsa gardsrommene. Hoyttalere ma
innstilles slik at de ikke sjenerer naboene.

2. Husdyrhold

Hund og katt kan forst anskaffes eller medtas etter godkjenning fra styret. Dette gjelder ogsé ved evt.
gjenanskaffelse.

3. Oppganger

Stay, loping og leking er ikke tillatt i trappegang. Ingen ma sette fra seg sko, stevler, ski, leker,
pyntegjenstander etc. i oppgangene. Trapperomsvinduer mé lukkes i regn og snever. Husk stormkrok
ved lufting.

Det ma ikke foretas lufting av leilighet og risting av tepper/matter ut i trappegang.

Reyking i trappeoppganger er ikke tillatt.

4. Porter, portrom og gardsplasser

Port og oppgangsder skal holdes lést!
Fotballsparking, slaball og sykling er ikke tillatt i gardsrommene. Mating av fugler og katter er ikke
tillatt, da det ferer til forurensning og kan lokke rotter og mus til eiendommen.

5. Oljesal og brannfare

Det er ikke tillatt & parkere motorkjeretoyer i gardsrommene. Mopeder, motorsykler, bensinkanner,
etc. ma ikke lagres i kjellere eller pa loft.
6. Renhold

Borettslaget har innleid hjelp til vasking av trapper og fellesarealer, men det er viktig at beboere gjor
sitt beste for & holde omradene rene og ryddig.

7. Vaskeri og torkeplass

Instruks for alt vaskeriutstyr ma folges.
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Det er ikke tillatt & vaske toy for andre enn de som bor i gérden (ved overtredelse vil vedkommende bli
nektet bruk av vaskeriet). Maskiner og vaskeri skal rengjores etter bruk. Lys slukkes og derer lases nar
vaskeri og kjeller forlates. Barn under 14 ar har ikke adgang i vaskeriet uten folge av voksen.

Det skal ikke henges ut toy pé sen- eller helligdager, 1. og 17. mai.

8. Bad, we, kraner, vaskemaskin og ledninger

La aldri en kran sta apen nar et rom forlates. Fett eller kaffegrut ma ikke temmes i vask eller sluk.
Bruk rikelig vann ved etterskylling slik at avlepsrerene ikke sa lett stoppes til.

Det papekes ogsa at det i leiligheter er forbud mot a installere vaskemaskiner i strid med de til enhver

tid gjeldende norske normer. Skal vaskemaskiner installeres i rom uten sluk, ma dette pa forhand
avklares med styret i borettslaget.

9. Dugnad
En del av det lopende vedlikeholdet kan utferes av beboerne selv pa dugnad. Ved dugnader besluttet

av styret, skal i utgangspunktet hver leilighet vaere representert. Hvis man er forhindret fra a yte
egeninnsats, er det imidlertid anledning til & bidra med kr. 200,- pr. gang.

10. Oppbevaring av gjenstander

Oppbevaring av gjenstander skal skje i den enkelte beboers leilighet eller i de boder som beboer har
fatt til disposisjon. Styret forbeholder seg retten til a fjerne og kaste eller gi bort gjenstander som
oppbevares i strid med husordensreglene. Dette gjelder gjenstander i oppganger, bakgard, kjeller og pa
loft.

11.  Reyking
Det er strengt forbudt a reyke innenders i fellesarealer. Royking i bakgérd skal kun skje i narhet til

oppsatte askebegre og ikke veere til sjenanse for andre beboere. Sneiper skal alltid kastes i
askebegerne. Vi oppfordrer ogsa beboere til & ikke royke innenders da dette ofte er til plage for naboer.

12. Informasjon om fremleie og oppsigelse av leieforhold

Fremleie

Fremleie mé godkjennes av styret. Borettshaveren har helt ut ansvaret overfor laget for alle skader og
ulemper som laget eller naboen far av hans fremleie. Fremleie kan ogsa fa skattemessige konsekvenser
for andelseieren.

Oppsigelse
En oppsigelse skal alltid vere skriftlig, bade fra andelshaver og gérdeier. Hvis du blir sagt opp, har du

rett til & vite hvorfor. De vanligste oppsigelsesgrunner er:
- skyldig husleie

- brudd pé regler om ro og orden

- adeleggelse av leilighet, trappeoppgang eller fellesrom

Sist endret pa generalforsamling 15.4.2013.
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Vedtekter
for

Fredensborg borettslag org nr 948 619 229

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 23. august 1983,
med senere endringer og sist den 15. mai 2017

1 INNLEDENDE BESTEMMELSER

1-1 Formal

Fredensborg borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive
virksomhet som star i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfersel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo
kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet Boligbyggelaget Usbl som er forretningsfarer.

2 ANDELER OG ANDELSEIERE

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner ett hundre.

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer
(enkeltpersoner) kan vaere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer
kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie
inntil 10% av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens §4-2
(1). Det samme gjelder selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir
ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har
til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune
eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngatt
samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om a skaffe
boliger til vanskeligstilte.

(4) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Sameie i andel
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(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

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

2-3 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen ma
godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal
nekte godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med pkt 2 i vedtektene.

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

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

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

3 FORKJGPSRETT

3-1 Hovedregel for forkjgpsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de
gvrige andelseierne i boligbyggelaget forkjapsrett.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjeres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle,
til andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sasken eller
noen annen som i de to siste arene har hgrt til samme husstand som den
tidligere eieren. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar andelen
overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens §3.

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i fgrste ledd far
anledning til & gjere forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten
gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes pkt 3-2, jfr borettslagslovens §4-
15, forste ledd.

3-2 Frister for a gjore forkjopsrett gjeldende

Fristen for & gjere forkjopsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre
vilkar. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig
forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til
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laget minst 15 dager, men ikke mer enn tre maneder, far meldingen om at
andelen har skiftet eier.

3-3 Naermere om forkjopsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star
flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst
ansiennitet i boligbyggelaget foran.

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

(3) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny
andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pa annen egnet
mate.

4 BORETT OG BRUKSOVERLATING

4-1 Boretten

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

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

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

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

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

(6) Det er forbudt a benytte seg av kull-grill pa balkongene. All grilling ma skje
under oppsyn.

4-2 Bruksoverlating

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

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,
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 veere midlertidig borte som faglge 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 husstandsfellesskapslovens §3, andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til
det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har
laget ikke sendt svar pa skriftlig sesknad om godkjenning av bruker innen en
maned etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som
godkjent.

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

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

5 VEDLIKEHOLD

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa n@dvendige reparasjoner og utskifting av slikt
som rgr, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med
karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig
kloakkledning bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer,
balkonger o I.

97



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

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

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

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger
av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jfr borettslagslovens §§ 5-13
og 5-15.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig
stand sa langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller
inventar som tilhgrer laget, skal laget utbedre dersom skaden felger av
mislighold fra en annen andelseier.

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

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

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare 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) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke
oppfyller pliktene sine, jfr borettslagslovens §5-18.

6 PALEGG OM SALG OG FRAVIKELSE

6-1 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.

6-2 Palegg om salg
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter,

kan borettslaget palegge vedkommende & selge andelen, jfr borettslagslovens
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§5-22, forste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig
mislighold gir laget rett til & kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

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

7 FELLESKOSTNADER OG PANTESIKKERHET

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en méaneds 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.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagforholdet har
laget panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset
til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap pa tidspunktet da
tvangsdekning besluttes gjennomfgart.

8 STYRET OG DETS VEDTAK

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 3 andre
medlemmer med 2 varamedlemmer.

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

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger
styreleder ved seerskilt valg. Styret velger 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 avgjgrelser som ikke i loven
eller vedtektene er lagt til andre organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.
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(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives
av de frammptte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt 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 metelederens stemme utslaget. De som stemmer for
et vedtak som innebeerer 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 laget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. a gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere
har veert benyttet til utleie, jfr borettslagslovens §3-2, andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom,
4. a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran
innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over
vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket ferer med
seg skonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn 5% av de arlige
felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.
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9 GENERALFORSAMLINGEN

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

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

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

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 hgyst 20 dager. Ekstraordinzer generalforsamling
kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa
minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
boligbyggelaget.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles veere 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 krav om det
etter vedtektenes pkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
Godkjenning av arsberetning fra styret.

Godkjenning av arsregnskap.

Valg av styremedlemmer og varamedlemmer.

Eventuelt valg av revisor.

Fastsetting av godtgjarelse til styret.

Andre saker som er nevnt i innkallingen.

ouhwh=

9-5 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre
generalforsamlingen velger en annen mgteleder. Matelederen skal sgrge for
at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan
mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig
for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en
stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen
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(1) Foruten saker som nevnt i pkt 9-4 i vedtektene kan ikke
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i
innkallingen.

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

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10  INHABILITET, TAUSHETSPLIKT OG MINDRETALLSVERN

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal der medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende
personlig eller gkonomisk saerinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11 VEDTEKTSENDRINGER OG FORHOLDET TIL BORETTSLOVENE

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

(2) Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra
boligbyggelaget, jfr borettslagslovens §7-12:

- vilkar for a vaere andelseier i borettslaget.

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget.

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer.

11-2 Forholdet til borettslovene
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For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag
av 06.06.2003 nr 39, jfr lov om boligbyggelag av samme dato.
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INNKALLING 2025

Fredensborg Borettslag

Torsdag 24.04.2025 kl. 17:00
Hos USBL
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Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med
lov, vedtekter og vedtak pa arsmgtet.

Noen av styrets viktigste oppgaver:

e Styret avholder styremgter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mgter.

e Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

e Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

e Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift
og vedlikehold.

o Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle
reaksjoner i form av advarsler eller salgspalegg.

e Styret behandler skadesaker pa bygning, og
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfgrer og
bistar styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

e Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

e Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

¢ |nnberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

o Utarbeider utkast til budsjett.

e Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

e Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

o Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt.

o Utfgrer Igpende regnskapsfgrsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dgr, ma Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overfgrt til gjenlevende ektefelle/samboer.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie pa
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige

felleskostnader.



Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinaer generalforsamling i Fredensborg Borettslag
Tid og sted: Torsdag 24.04.2025 kl. 17:00 - Hos USBL
Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekretaer
1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2024
3 Arsmelding 2024
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Rotter i bakgaden
5.2 Nytt styremedlem, utvidet styre
6 Valg
6.1 Valg av medlemmer til styret

6.2 Valg av varamedlemmer til styret

En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan veere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 fgrste ledd.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles p3a
ordinaer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p8 generalforsamlingen.

2. Godkjenning av 3rsregnskap 2024

/&rsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes.

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og vil bli informert om p8 8rsmgte.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar pa Kr. 102 000,-gjelder for styreperioden 2024-2025, og
kostnadsfgres i regnskapet for 2025.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. ,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Rotter i bakgadden

Etterlyser flere tiltak for og bli kvitt rottene i bakgarden. Vi observerer at det har blitt
flere rotter i det siste. Kjeller dgra star noen ganger oppe og da kan rotter komme inn
og gjgre stor skade.

Forslag til vedtak: Inngd avtale med et firma som kontinuerlig fglger opp og
fjerner rottene.

Styrets innstilling: Styret har allerede utbedret dette sammen med Anticmex.
Vi jobber kontinuerlig med & bekjempe rotteproblemet.
Sammen med Hyde, som er darlig tjent med rotter, er det ogsa
tett dialog.
Tiltak som er gjort: Er ny avtale med Anticmex hvor det er satt
inn nye «rottefeller/ bokser» Dette ser ut til & ha virket godt.
Vi er ogsa i kontinuerlig dialog med Hyde og det innhentes pris
for & bygge igjen sgppelskur.

5.2 Nytt styremedlem, utvidet styre

Foresl&r meg selv, @yvind Jaeger, som nytt styremedlem for en (eventuell) utvidelse
av styret fra fire til fem medlemmer.

Jeg er 58 ar, enkemann og far til tre voksne barn. Flyttet inn i borettslaget varen
2024, men bodde forskjellige steder i strgket omkring Fredensborg fra 1986 til 2000.
Mellom 2000 og 2024 bodde jeg pa Kolbotn.

Jeg har erfaring fra organisasjonsarbeid i Kolbotn Fotball, og har to ars fartstid
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mellom 2022 og 2024 som styremedlem | @degdrden borettslag p& Kolbotn, et av
landets stgrste med flere enn 400 beboere.

Forslag til vedtak: @yvind Jaeger velges som nytt styremedlem.

Styrets innstilling: Styret ser det ikke ngdvendig & utvide styret, bdde av praktiske
og gkonomiske 3rsaker. Styrets innstilling blir derfor at @yvind
venter til det blir en ledig plass i styret. Noe det som regel blir.

6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Jon Hartvedt valgt for 2 8r 2024
Styremedlem, Tiril Eliingsen Thue valgt for 2 &r 2024
Styremedlem, Elisabeth Kallinen valgt for 2 8r 2024

Styremedlem, Fredrik Bergsjg valgt for 2 8r 2023

6.1 Valg av medlemmer til styret
Styremedlem Bergsjg, Fredrik er pa valg for 2 ar.

Styremedlem Elisabeth Kallinen stiller sin plass til disposisjon for 2 &r.

Forslag til vedtak: Valgt ble:

6.2 Valg av varamedlemmer til styret
Skal velges to varamedlemmer for 1 ar

Forslag til vedtak: Valgt ble:
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Arsregnskap 2024 Fredensborg Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2024 2023
A. Disponible midler fra foregaende arsregnskap 747 661 1082 420
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil -485 283 212 822
Opptak/avdrag langsiktig gjeld 533 588 -486 139
Endringer i andre langsiktige poster -59 301 -61 442
B. Arets endring disponible midler -10 996 -334 759
C. Disponible midler 736 664 747 661
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 852 779 855012
Kortsiktig gjeld -116 115 -107 351
C. Disponible midler 736 664 747 661

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

740 Fredensborg Borettslag Org. nr 948619229
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Resultatregnskap 2024 Fredensborg Borettslag

Balanse 2024 Fredensborg Borettslag

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 3 10 101 583 10 101 583
Sum anleggsmidler 10 101 583 10 101 583
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 7310 0
Kundefordringer 7 000 7 000
Andre kortsiktige fordringer 62 823 21001
Forskuddsbetalte kostnader 59 109 55 921
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 716 537 771089
Sum omlgpsmidler 852 779 855012
SUM EIENDELER 10 954 362 10 956 595

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 2 457 868 2316913 2478 128 2611999
Leie forretningslokaler 1 343 906 314 147 320 000 360 996
Sum leieinntekt 2801774 2631060 2798 128 2972995
Annen inntekt
Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 1 59 301 61442 0 0
Sum annen inntekt 59 301 61 442 0 0
Sum inntekt 2861075 2692 501 2798 128 2972 995
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 2 208 713 111 303 124 000 141 866
Styrehonorar 2 101 000 102 000 102 000 102 000
Driftskostnad
Energikostnad 118 806 128 704 120 000 125 000
Kostnad eiendom/lokale 4 72 260 38763 11 000 44 000
Kommunale avgifter/renovasjon 460 545 389773 553 656 525 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 5 6 426 0 0 7 000
Verktgy, inventar og driftsmateriell 518 0 5000 5000
Reparasjon og vedlikehold 7 839 283 425 474 0 72 500
Revisjonshonorar 6 101 5828 5350 5489
Forretningsfarerhonorar 119 983 113 835 119 102 125 000
Andre honorar 8 50 057 30763 12 000 12 000
Kontorkostnad 314 1260 2000 2000
TV/bredband 116 316 110 804 111 840 119 340
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 0 5000 0 0
Kontingent og gaver 11700 11700 12 000 12 000
Forsikring 277 916 261779 277 112 319379
Andre kostnader 9 69 367 7192 3000 14 500
Sum kostnad 2459 306 1744178 1458 060 1632074
Driftsresultat 401 769 948 323 1340 068 1340 921
FINANSPOSTER
Renteinntekt 24 242 26 979 0 0
Rentekostnad 911 294 762 481 859 098 868 934
Netto finansposter 887 052 735 502 859 098 868 934
Arsresultat -485 283 212 822 480 970 471 987
Overfort til/fra annen egenkapital -485 283 212 822 0 0
SUM OVERF@RINGER -485 283 212 822 0 (1]

740 Fredensborg Borettslag Org. nr 948619229
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Balanse 2024 Fredensborg Borettslag

Noter arsregnskap 2024 Fredensborg Borettslag

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 3900 3900
Sum innskutt egenkapital 3900 3900
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital -11 142 859 -10 657 576
Sum opptjent egenkapital -11 142 859 -10 657 576
Sum egenkapital 10 -11 138 959 -10 653 676
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 11 16 473 203 15939 615
Borettsinnskudd 3725000 3725000
IN nedbetalt fellesgjeld 11 1779 004 1838 305
Sum langsiktig gjeld 21977 207 21 502 920
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 24 234 5884
Leverandgrgjeld 36 526 52 429
Skyldig off. myndigheter 9391 6 833
Palgpne renter 14 194 7 140
Annen kortsiktig gjeld 31769 35 066
Sum kortsiktig gjeld 116 115 107 351
Sum gjeld 22 093 322 21610 271
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 10 954 362 10 956 595
Pantstillelser 12 21977 207 21502 920

Sted:

Dato:

Jon Hartvedt
Styreleder

Fredrik Bergsjo
Styremedlem

Tiril Eliingsen Thue
Styremedlem

Elisabeth Kallinen
Styremedlem

740 Fredensborg Borettslag Org. nr 948619229

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belep pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigaende.

Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefares og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 ar og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsferes Igpende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfgres og inntektsferes i takt med opptjening.
Inntektsfering ved salg av varer/tienester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lgnnskjering overfgres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodel@sningen.

Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og star i balansen under langsiktig gjeld.
Gijelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan,

og arlig nedkvittering framkommer i resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat for IN.
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Noter arsregnskap 2024 Fredensborg Borettslag

Noter arsregnskap 2024 Fredensborg Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

Note 4 - Kostnad eiendom/ lokaler

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 1086 804 1067 500
3640 Tomteleie 0 3854
3650 Innkrevde felleskostn. renter 897 388 758 338
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 473 676 487 221
3605 Leie forretningslokaler 343 906 314 147
Sum 2801774 2631060
For & opprettholde egenkapitalen i borettslaget kalles det inn fellesutgifter tilsvarende driftskostnader og finansinntekter.
Note 2 - Legnnskostnader og styrehonorar
2024 2023
5100 Fast Ignn til ansatte fra Iannssystemet 74 317 74 317
5120 Timelgnn fra Iannssystemet 74 800 0
5150 Palgpne feriepenger 21324 10 627
5400 Arbeidsgiveravgift 35 266 24 861
5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra lgnnssystemet 3007 1498
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 101 000 102 000
Sum 309 713 213 303

Personalkostnader omfatter Ignns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0,27

Note 3 - Varige driftsmidler

Boligeiendom

Anskaffelseskost pr.01.01 : 10 101 583
Arets tilgang : 0
Arets avgang : 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 10 101 583
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0
Bokfert verdi pr.31.12: 10 101 583
Anskaffelsesar : 1983

Antatt levetid i ar :

Borettslaget er eier av tomten. Tomtens areal er 1.198m2. Gnr.208, bnr. 231 og 571 i 0301 Oslo Kommune og utgjer 1 818 285,- kr av byggets verdi. Bygget

1892 og rehabilitert 1982. Borettslaget bestar av 39 boenheter og 2 nzeringsenheter.
Borettslagets eiendommer er forsikret pa grunnlag av huseierforsikring med bygningskasko i IF avtale SP653421

2024 2023
6360 Annet renhold 30293 26 250
6362 Skadedyrutryddelse 22774 0
6391 Sngmaking/strging/feiing 6 331 0
6392 Containerleie/teamming 12 863 12513
Sum 72 260 38763
Note 5 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2024 2023
6420 Leie av datautstyr 6 426
Sum 6 426 0
Note 6 - Verktay, inventar og driftsmateriell
2024 2023
6540 Inventar 318 0
6550 Lyspeerer, lysrar, sikringer o.l. 200 0
Sum 518
Note 7 - Reparasjoner og vedlikehold
2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 0 331440
6602 Vedlikehold VVS 12027 7 654
6603 Vedlikehold elektro 96 858 15924
6616 Vedlikehold vaskeri 0 11 045
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 2 500 18 825
6630 Egenandel forsikring 10 000 20 000
6641 Malerarbeider 18 755 20 587
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 646 875 0
6646 Mur, betong og grunnarbeid 23750 0
6648 Vedlikehold dgrer og porter 28 518 0
Sum 839 283 425 474
Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygning.
Note 8 - Andre honorar
2024 2023
6714 Tilleggstjenester forretningsferer 19 429 24 825
6720 Juridisk honorar 15188 0
6730 Teknisk honorar 15 440 5938
Sum 50 057 30763

Konto 6714 gjelder tilleggsavtaler IN, lonnskjgring og kostnader ved fakturering eiendomsskatt.
Konto 6730 gjelder staymaling.

740 Fredensborg Borettslag Org. nr. 948619229
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Noter arsregnskap 2024 Fredensborg Borettslag

Note 9 - Andre kostnader

Noter arsregnskap 2024 Fredensborg Borettslag

2024 2023

7718 Fellesarrangement 1788 0
7719 Meter, div. styret 897 0
7770 Betalingskostnader 8 585 1160
7772 Omkostninger inkasso 0 3360
7773 Omkostninger innkreving 2 406 534
7790 Andre kostnader 55 522 2188
7792 QDredifferanse 0 -3
7795 Husleietap 169 -48
Sum 69 367 7192

Note 10 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 3900 0 3900
Sum innskutt egenkapital 3900 0 3900
Opptjent egenkapital
Arets resultat -10 657 576 -485 283 -11 142 859
Sum opptjent egenkapital -10 657 576 -485 283 -11 142 859
Sum egenkapital -10 653 676 -485 283 -11 138 959

740 Fredensborg Borettslag Org. nr. 948619229

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balansefgrte verdi er lavere enn balansefert verdi av gjelden.

Dette skyldes at regnskapsloven forutsetter at verdiene skal fastsettes pa basis av historisk kost.
Konsekvensen av dette er at den balansefgrte verdien i dette borettslaget ikke gjenspeiler den reelle verdi av eiendelene.
Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den totale verdien av borettslagets eiendommer er hayere enn den balansefgrte verdi.
Dermed vurderes den faktiske egenkapital til & veere positiv av styret i borettslaget.
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Noter arsregnskap 2024 Fredensborg Borettslag

Note 11 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA DNB Boligkreditt AS DNB Boligkreditt AS
vIDNB Bank ASA v/IDNB Bank ASA
Lanenummer: 16369285657 16363252374 12123314709
Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2024 2021 2012
Rentesats: 5.65 % 5.65 % 5.70 %
Beregnet innfridd: 31.10.2044 30.12.2045 30.03.2042
Opprinnelig lanebelap: 1 000 000 6 000 000 18 000 000
Lanesaldo 01.01: 0 5523 620 10 415 995
Avdrag i perioden: 0 130 406 336 006
Opptak i perioden: 1000 000 0 0
Lanesaldo 31.12: 1000 000 5393 213 10 079 989
Saldo 5 ar frem i tid: 843 661 4 616 504 8 085 449
Andelssaldo 01.01: 0 0 1838 305
Innbetalt IN i perioden: 0 0 0
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0 0 59 301
Andelssaldo 31.12: 0 0 1779 004
Sum pantegjeld for lan: 1000 000 5393 213 11 858 993

Langsiktig gjeld

Ant. andeler Andel gjeld 31.12

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 12123314709 2
1
1
1
4
3
3
8
1
1
3
1
1
1
1
1
1
1
1

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 16363252374 1
3
1
1

441 957
377 861
329 762
325 385
306 790
299 814
297 043
282 830
277107
274 247
264 325
254 403
222 232
218 484
214619
192 450
177 241
137 537
121 339

277 501
236 653
190 657
156 143

Sum fellesgjeld

883 914
377 861
329 762
325 385
1227 160
899 442
891129
2 262 640
277107
274 247
792 975
254 403
222 232
218 484
214619
192 450
177 241
137 537
121 339

277 501
709 959
190 657
156 143

740 Fredensborg Borettslag Org. nr. 948619229

Langsiktig gjeld

A A A NN 22 O W oA N

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 16369285657

A A A AN O WA RN AW A

153 000
139 657
134 652
132 664
122 464
118 358
116 305
109 184
102 064

73517

57 607

50 359
45710
42 946
34 599
28 336
27 765
25 344
24 436
24 075
22 224
21479
21106
19 814
18 522
13 341
10 454

Forventet manedlig gkning av fellesutgifter ved ferste avdrag Ant. andeler Andel gjeld 31.12

Lan 16369285657 har forste avdrag 31.01.2025 med kr 6 819

A A A AN O WA BN AW o

50 359
45710
42 946
34 599
28 336
27 765
25 344
24 436
24 075
22 224
21479
21106
19 814
18 522
13 341
10 454

306 000
558 628
673 260
397 992
102 176
118 358
232610
436 736
102 064

73 517

57 607

-

50 359
45710
128 838
34 599
28 336
55 530
101 376
97 744
72225
200 016
21479
42212
79 256
18 522
13 341
10 454

Forv. gkning
114
103

97
78
64
63
57
55
54
50
48
48
45
42
30
24
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Noter arsregnskap 2024 Fredensborg Borettslag

Langsiktig gjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld
Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen.

Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og star i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan,
og arlig nedkvittering framkommer i resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat for IN.

Note 12 - Pantstillelser

Bokfert verdi pr. 31.12.2024

740 Fredensborg Borettslag Org. nr. 948619229
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Bokfart langsiktig gjeld 18 252 207
Innskuddskapital 3725000
Boligselskapets pantesikrede gjeld 21977 207
Bokfert verdi av pantsatt eiendom 10 101 583

Borettsinnskuddet er sikret med pant pa kr. 3 725 000,-. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.

740 Fredensborg Borettslag Org. nr. 948619229
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Resultat og balanse med noter for Fredensborg Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Fredensborg Borettslag

Styreleder Jon Hartvedt (sign.)
Styremedlem Elisabeth Kallinen (sign.)
Styremedlem Fredrik Bergsjg (sign.)
Styremedlem Tiril Ellingsen Thue (sign.)
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ISPI\:'G AtS. o Telephone +47 45 40 40 63
r. Hansteins gate Internet www.kpmg.no
m 8044 Drammen Enterprise 935 174 627 MVA
Til generalforsamlingen i Fredensborg Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Straume
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

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

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

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

e konkluderer vi p&4 om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet il
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfore at
borettslaget ikke kan fortsette driften.

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument.”

Holhjem, Kai

Statsautorisert revisor

P4 vegne av: KPMG AS

Serienummer: no_bankid:9578-5999-4-1668123

IP: 80.232.xxX.XXX

2025-03-27 12:55:34 UTC hamlin

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt

validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. Nar du dpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert
All kryptografisk bevisfaring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering. av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt

endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et signaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverander.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos

validator, https://penneo.com/validator, eller andre
valideringsverktoy for digitale signaturer.
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa

generalforsamling/arsmete Torsdag 24.04.2025.

For magter som skal gjennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i
ditt borettslag/sameie innen hgringsperioden starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette
Min Side-bruker via Usbl.no.

NB: Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i

digital generalforsamling/arsmate.

Eiers underskrift

(sted), den (dd.mm.a3).

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfaererselskap u 2298 38 00 Autorisert regnskapsfgrerselskap u
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Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i Fredensborg Borettslag torsdag 24.04.2025 kl. 17:00 - Hos
USBL.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Bjarne Bjerknes

1.2 Valg av sekreteaer

Vedtak:
Som sekretaer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Bjarne Bjerknes

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Jon Hartvedt

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett: 12
Antall fremlagte fullmakter: 1
Totalt: 13

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

2. Godkjenning av drsregnskap 2024
Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. /irsregnskapet for 2024
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anbefales godkjent.

Vedtak:

Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt.
Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og vil bli informert om p& 8rsmgte.

Vedtak:
.&rsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar pa Kr. 102 000,-gjelder for styreperioden 2024-2025, og
kostnadsfgres i regnskapet for 2025.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr. 102000,- ble godkjent

5. Andre saker

5.1 Rotter i bakgadden

Etterlyser flere tiltak for og bli kvitt rottene i bakgarden. Vi observerer at det har blitt flere
rotter i det siste. Kjeller dgra star noen ganger oppe og da kan rotter komme inn og gjore
stor skade.

Vedtak:
Sak trukket

5.2 Nytt styremedlem, utvidet styre

Foresl&r meg selv, @yvind Jaeger, som nytt styremedlem for en (eventuell) utvidelse av
styret fra fire til fem medlemmer.

Jeg er 58 ar, enkemann og far til tre voksne barn. Flyttet inn i borettslaget vdren 2024,
men bodde forskjellige steder i strgket omkring Fredensborg fra 1986 til 2000. Mellom
2000 og 2024 bodde jeg p& Kolbotn.

Jeg har erfaring fra organisasjonsarbeid i Kolbotn Fotball, og har to ars fartstid mellom
2022 og 2024 som styremedlem i @degdrden borettslag pa Kolbotn, et av landets stgrste
med flere enn 400 beboere.

Vedtak:
Sak enstemmig nedstemt.

6. Valg

6.1 Valg av medlemmer til styret
Styremedlem Bergsjg, Fredrik er p8 valg for 2 ar.

Styremedlem Elisabeth Kallinen stiller sin plass til disposisjon for 2 3r.

Vedtak:
Valgt ble: Fredrik Bergsjg for 2 ar.
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Valgt ble: Ida Aspaas Karlsen for 2 &r.

6.2 Valg av varamedlemmer til styret
Skal velges to varamedlemmer for 1 ar

Vedtak:
Valgt ble: Wenche Samuelsen for 1 3r.

Valgt ble:Petras Abromavicius for 1 ar.

Mgteleder Protokollvitne
a
‘
L"‘.' -
|
h‘-' . . - &
q \
Protokoll fra generalforsamling 2025 - Fredensborg Borettslag. Side 3/3 ol
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Oslo kommune Saksnr: 201116832-9 Side 2 av 2
Plan- og bygningsetaten

Fredensborg Borettslag v/Christian Aune, Rosteds gate 13 A, 0178 OSLO, christian@mediafront.no

AF Gruppen Norge AS
Postboks 6272 Etterstad
0603 OSLO
Dato: 07.11.2012
Deres ref: Var ref (saksnr): 201116832-9 Saksbeh: Aleksandar Stijacic Arkivkode: 531

Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: FREDENSBORGVEIEN 35 A - Eiendom: 208/231/0/0
ROSTEDS GATE 15

Tiltakshaver:  Fredensborg Borettslag Adresse: Rosteds gate 13 A, 0178 OSLO
v/Christian Aune

Seker: AF Gruppen Norge AS Adresse: Postboks 6272 Etterstad, 0603 OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygérd/terrassehus Tiltaksart:  Endring/reparasjon av

bygningstekniske installasjoner

FERDIGATTEST - FREDENSBORGVEIEN 35 A - ROSTEDS GATE 15

Jf. plan- og bygningslovens § 21-10 og byggesaksforskriftens § 8-1

Det vises til seknad om ferdigattest av 01.11.2012.

Den dokumentasjon som er fremlagt bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og
bygningsloven og tilherende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlag gis ferdigattesten.

Dette vedtaket kan péklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

Det gjores oppmerksom pé at det kan fores tilsyn og gis palegg i inntil 5 ar etter at ferdigattesten er gitt.
PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling for byggeprosjekter

Enhet for Enklere saker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 07.11.2012 av:

Aleksandar Stijacic - Saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - Enhetsleder

Vedlegg:
Orientering om klageadgang

Kopi til:

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA

Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Qs?o sentrum og in-
dre sone i Oslo kommune. 09\0&
&
S
A\
&
Vedtaksdato: 28.07.1977 &&"
()
Vedtatt av: Miljoverndepartementet 'v&&
Vedtaksdokumenter: 197701394 "ﬁé"\"‘
N
Lovverk: BL 1965 o>
Hoydereferanse: OSLO LOKAL '3‘.'1?"

Merknader: Planen er helt eller dgﬁh??s opphevet som fglge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. Se ogsa S- gé37 1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er) motandre plgn‘er' V300589, V290689, V300187, V080384,26394, 20483,
16578, 37684, 21884, g.'*‘l31284 V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
V160184, V280186§W190482N2 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,
V190482, 3483 0@10184 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,

V070492, 20&%3 6182,2901,V110396,V290894,3338,V280885,15189, 8886,V301288,
V22038Q,°\\/130679 36982,8786, 33390, V030993,V190192,V080285, 24385, V160895,

V27Qﬁ‘98 VO030806N2, V181209N2, V190902, V120105, V121010, V311002, V221096,

\@@1095 V231296,V011002,V151100,V120297,V200905N2, 2306, V150796,V161001,

V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet bestar av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten 53&22?;??;87 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Postadr‘esse’- Kundesenteret: +47 23 49 10 00

Boks 364 Sentrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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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. For byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfert i inntil 5 etasjer.

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

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

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

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

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

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

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

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

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2
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24 Soderberg | -
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Med var boligkjeperforsikring far du en rettshjelpsforsikring
som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot
selger. Med boligkjeperforsikring er du i trygge hender dersom du

oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjapt.

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

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

Fordeler

Du trenger ikke betale saksomkostninger

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

Forsikringen har ikke et tak

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

Den gir deg en ekstra trygghet

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

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Borettslagseiendom:  kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: 12500

Enebolig/fritid/tomt:  kr18 500

il

soderbergpartners.no/eiendom

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

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

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

Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

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

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

Boligkjgperforsikringen gjelder for kjgp av eiendom
solgt etter avhendingsloven.

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

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

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

Garantifond for skadeforsikring

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

Klage

Séderberg & Partners har fremforhandlet den beste
lazsningen for boligkjgperforsikring for vare kunder.
Dersom du er misforngyd med forsikringsmeglerens
tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes
per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per
brev til S6derberg & Partners, Postboks 324, 1326
LYSAKER v/klageansvarlig.

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

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

Sentrum. 0107 Oslo.

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

1326 Lysaker

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

Skade/krav

Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

TIf. 67 20 9144 |
boligkjoperforsikring@crawco.no
www.kjoperforsikring.com
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller sarskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. §
3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

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

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

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

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

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

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

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

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. 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 medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til

robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal I3s og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er
en del av eiendommen og medfglger i handelen.
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Fra hvilepuls

til makspuls.

Det er Emera

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

En komplett meglertjeneste

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring
og koordinering av all markedsfgring til
overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst

Vi tror sterkt p& dpenhet og zerlighet og gir ingen
urealistiske Igfter eller forskjgnnede beskrivelser.

En prosess du fortjener

Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
skal fgle engasjement, aerlighet og
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Erfaring som gir resultater

Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen
var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no

_EMERA OSIO™

Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen
Emera Oslo , , ’ enee §
. 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

Snakk med oss!

Didrik Tollefsen

Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

didrik.tollefsen@emera.no

+47 469 28 782

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.



Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

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

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

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

Budskjema EE
Didrik Tollefsen Emera kontor:
didrik.tollefsen@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
469 28 782 22252222
KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven
Kjopet finansieres slik:
BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.
EGENKAPITAL: Kr.
TOTALT:
EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom

Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@Dnsket overtagelsesdato:

NAVARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngés ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L |




Din bolig.

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

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

156

Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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",II, TRYKT | NORGE
20410848 NO-3619

Fra «Til sal S»
til <<SOlgt.>>

Det er Emera.
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