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Ole Bulls gate 23A






Velkommen til
din nye bolig



Emera Eiendomsmegling v/Adrian
Stokstad gnsker velkommen til Ole Bulls
/ gate 23A! Foto: Paul-Dan Dragoman.
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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 4 550 000,

OMKOSTNING KJZPER

9 345,-

TOTALPRIS

4 578 356,-

FELLESKOSTNADER

3 005,- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 19 O11-

FELLESFORMUE

16 948 -

BRA-I/BRA TOTAL

36/40 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

4

BYGGEAR

1938

6

ENERGIMERKING

F - Grgnn

TOMTEAREAL

2100 m? (eiet)
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Din megler

Adrian Stokstad
Eiendomsmegler | Partner

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

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







BESKRIVELSE

Lys og lekker 2-roms |
Vestvendt balkong | Vv, fyring
& internett inkl | Sentralt |Rett
ved Torshovparken | Lav FK

Velkommen til Ole Bulls Gate 23A - Lys og innbydende 2-roms
leilighet med balkong, beliggende i et rolig og attraktivt omrade pa
Torshov. Her bor du skjermet og tilbaketrukket, samtidig som du
har kort vei til et levende naermiljg med rikt kulturliv, populeere
spisesteder, gode servicetilbud og sveert gode
kollektivforbindelser.

Hgydepunkter:

Moderne planlgsning med apen stue- og kjekkenlgsning
God takhgyde i stuen pa 2,63 meter

Vestvendt balkong pa ca. 7 m2 med gode solforhold
Flislagt bad pusset opp i regi av brl (2013)

Nymalte overflater 2025/2026

To eksterne boder

Fyring, varmtvann og internett inkl. i felleskostnader
Kostnadsfritt fellesvaskeri

Forkjgpsrett avklart

Lav felleskostnad

Fantastisk omrade med nzerhet til alt av fasiliteter



Store vindusflater og en takhgyde pa
2,63 meter gir en lys og luftig
romfglelse.







Leiligheten har gjennomgéende parkett
pa gulv og nylig malte, lyse overflater
pa vegger og i himling (2025/2026).
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Balkongen fungerer som en fin
forlengelse av oppholdsrommet péa
varme dager.
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Det er tillatt med elektrisk grill eller
gassgrill pa balkongen.
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Leiligheten har en 8pen stue- og
kjgkkenlgsning som skaper en sosial
atmosfeere.







Kjgkkenet er utstyrt med integrert
platetopp, stekeovn og oppvaskmaskin.
Kjzleskapet er frittstdende.
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Fra stuen er det enkel adkomst til
leilighetens gvrige rom via entréen.


















Leiligheten har et flott soverom av god
stgrrelse med plass til seng samt
onsket nattbords- og garderobelgsning.







Rommet har parkett pa gulvet og malte
overflater, i likhet med resten av
leiligheten, med unntak av vatrom.






DSCF5995.jpg




Badet har varmekabler i gulvet,
vegghengt toalett og opplegg for
vaskemaskin.




Leiligheten har en lys, &pen og praktisk
entré som gir adkomst til samtlige av
leilighetens rom.







Entréen har plass til oppbevaring av
yttertgy og er utstyrt med dgrcalling.







Borettslaget har et fellesvaskeri
tilgjengelig for beboerne.

Praktisk og felles sykkelbod for trygg
oppbevaring.
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Ole Bulls gate 23A har en attraktiv
beliggenhet pa Torshov, i et rolig og
tilbaketrukket boligomrade med kort vei













Balkongen vender mot Trikkestallen -
Egal Teater. Et koselig samlingsted med
god mat og drikke.




Torshovparken ligger kun f& minutters
gange unna og byr pa flotte
grantarealer og hyggelige
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Neeromradet har et rikt utvalg av
populeere kafeer og spisesteder.
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Langs Torshovgata og Vogts gate finner
du hyggelige nabolagsbutikker og
restauranter.







Plantegning
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(Okonomi
Prisantydning

Kr 4 550 000

Ombkostning kjoper
4 550 000,00 (Prisantydning)
19 011 (Andel av fellesgjeld)

4 569 011 (Pris inkl. fellesgjeld)
Omkostninger
8 255 (Forhandsvarsling forkjgpsrett)

545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

9 345 (Omkostninger totalt)

4 578 356 (Totalpris inkl. omkostninger)

9 300 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
4 587 656 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 578 356

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 005,- pr. mnd

OM EIENDOMMEN

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene fordeles pé
felgende mate:

- Felleskostnader drift: kr 2 820, *

- Renter felleslan: kr 80,

- Avdrag felleslan: kr 105,-

Totalt kr: 3 005,

IN-1an er nylig innbetalt av selger ny felleskostnad pr
maned er dermed kr: 3 005~

* Felleskostnader inkl. bl.a. drift og vedlikehold,
personalkostnader og diverse honorarer, forsikring,
breband, fyring og varmtvann samt kommunale avgifter
0g renovasjon.

Belapet inkluderer renter og avdrag pa fellesgjeld. Renter
pé fellesgjeld vil variere med rentenivaet i markedet.

Pa grunn av prisstigning og rentegkning er det forventet
at felleskostnadene vil gke etter at denne salgsoppgaven
er utarbeidet. Borettslaget kan endre felleskostnadene
med en maneds skriftlig varsel.

Fellesgjeld

Kr 19 011 pr. 03.02.2026

Lanebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale I&n og
vilkér:

Bank: DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA
Lanenummer: 12116177836

Type: Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Restsaldo: 9 176 166

Antall terminer till innfrielse: 33

Type Rente: Flytende rente

Rente: 514%

Farste avdrag: 30.09.2015

IN-ordning*

Bank: SpareBank 1 @stlandet
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Lanenummer: 90017856943

Type: Annuitetslan, 4 terminer per r.
Restsaldo: 2 962 785

Antall terminer till innfrielse: 48
Type Rente: Flytende rente

Rente: 5,55%

Fegrste avdrag: 01.01.2017
IN-ordning*

Bank: DNB Bank ASA

Lanenummer: 16365662561

Type: Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Restsaldo: 1382 187

Antall terminer till innfrielse: 45
Type Rente: Flytende rente

Rente: 514%

Farste avdrag: 30.06.2022

* Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler
av fellesgjeld (IN-1an): Det er anledning til & nedbetale pa
lanene fra DNB og Sparebank 1 den 15. mars og 15.
september, forutsatt flytende rente. Usbl ma kontaktes
senest to uker fgr nedbetaling. Gebyr for nedbetaling ma
paregnes.

Sikringsordning

Boligselskapet er tilknyttet sikringsordning. 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 grunnbelgp pa tidspunktet da
tvangsdekning besluttes gjennomfart.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Grunnpakke bredband fra Telia
er inkludert i de manedlige felleskostnadene. TV er ikke
inkl. og ma evt. tegnes av den enkelte eier.
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Formue:
Andel fellesformue: Kr 16 948 pr. 3112.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 1039 232 (2024)

Formuesverdi sekundzer: Kr 4 156 927 (2024)

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

Ole Bulls gate 23A har en attraktiv beliggenhet pa
Torshoy, i et rolig og tilbaketrukket boligomrédde med kort
vei til byens mange tilbud. Her bor du sentralt, men
samtidig skjermet, med grgnne omgivelser, servicetilbud
og kollektivtransport rett i neerheten.

Neeromrédet byr pé et rikt kultur- og serveringstilbud.
Soria Moria kulturhus er et naturlig samlingspunkt i
bydelen, med konserter, teater og servering. |
gangavstand finner du ogsa flere populzere kaféer og
spisesteder som Lasarett vinbar, Trikkestallen og
hyggelige nabolagsbarer og restauranter langs
Torshovgata og Vogts gate. Her er det gode muligheter
for bade hverdagskaffe, sosiale sammenkomster og
hyggelige middager.

Dagligvarehandel er enkelt tilgjengelig med blant annet
Coop Extra og sgndagsapen Bunnpris i umiddelbar
neerhet. For stgrre handleturer ligger Torshov Torg og
Sandaker senter innen kort gangavstand, med et bredt
utvalg av butikker, vinmonopol, apotek og gvrige
servicetilbud.



Omrédet er sveert godt tilrettelagt for en aktiv livsstil.
Torshovparken ligger kun f& minutters gange unna og byr
pé flotte grantarealer, minigolf, sandvolleyball og
hyggelige piknikomrader. | tillegg har du kort vei til
Torshovdalen og de populeere tur- og
rekreasjonsomradene langs Akerselva, med helars
turstier og flotte naturopplevelser. For innendgrs trening
finnes flere treningssentre i naeromrédet, blant annet
Myrens Sportssenter, SATS Sagene, Sats Ringens Park
og Klatreverket.

Offentlig kommunikasjon er meget god, med bade trikk
og buss i umiddelbar nzerhet. Torshovparken og Vogts
gate byr pa hyppige avganger og gode forbindelser til
sentrum og resten av byen. Flybussforbindelser er ogsa
lett tilgjengelig langs Ring 2.

Samtidig er det kort gangavstand til neerliggende bydeler
som Grinerlgkka, Sagene og St. Hanshaugen, som alle
byr pa et levende bymiljg med et bredt utvalg av
restauranter, butikker og kulturtilbud.

Parkering

Det er beboerparkering tilgjengelig i omradet. Med
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele dagnet,
ogsé 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
3.850 per ar

- Motorsykler og mopeder: kr 1.925 per ar

- Elbiler: kr 1.300 per &r

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

Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert
informasjon, se:oslo.kommune.no — beboerparkering
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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
Tomtestgrrelse: 2100 m?2

Felles eiet tomt pa 2 100 m2 Borettslaget har grgnne og
hyggelige fellesomrader med diverse utemabler,
gressplen og beplantning. Det er bygget en praktisk og
felles sykkelbod for trygg oppbevaring.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ikke ferdigattest, men et
ekspedisjonsdokument fra 1936.
Ekspedisjonsdokumentet er forgjengeren til ferdigattest
og er uattestert. Dokumentet bekrefter at det er sgkt om
oppfaring av bygget, men gir ikke endelig godkjenning. At
ekspedisjonsdokument eksisterer, gir ingen garanti for at
bygget er oppfert i samsvar med tillatelsen og gjeldende
regelverk, eller at det senere er utfart arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger Ekspedisjonsdokument for varmeanlegg
fra 1937, uattestert.
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Det foreligger ferdigattest for:

- Endring/reparasjon av bygningstekniske installasjoner,
datert 09.03.2001

- Riving av brannbalkonger, etterisolering av fasader og
oppfgring av nye balkonger, datert 09.07.2006

- Modernisering av bad, datert 10.07.2017

Lovlighet, byggetegninger:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk.

Kommentar: Det er fremvist godkjente plantegninger,
men det er registrert fglgende avvik. Rommet som i
rapporten omtales som soverom, er etter fremlagt
plantegning opprinnelig byggesgkt og godkjent som
kigkken. Kjgkkenfunksjonen er flyttet til stue for &
etablere soverommet.

Innhold

Andelsleiligheten ligger i 4. etasje og bestar av fglgende
rom: Entré, bad, soverom og stue/kjgkken. Leiligheten har
balkong pa 7 m2 med adkomst fra stue/kjgkken.

Leiligheten disponerer en kjellerbod p&d 4 m2 og en
loftsbod med gulvareal p& 6 m2 (ikke méleverdig areal).

Areal

BRA - i: 36 m?
BRA - e: 4 m?
BRA - b: 0 m2
BRA totalt: 40 m2
TBA: 7 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

Kijeller
BRA-e: 4 m2 Bod

1. etasje
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4. etasje
BRA-i: 36 m2 Entré, bad, soverom og stue/kjgkken

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
7 m?2 Balkong

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

Bruksareal BRA:

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

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og apen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
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 méleverdig pé& grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Ikke malbare arealer

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt
avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.
Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som
under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike
fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler.
Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten
innebaerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller kan bli,
godkjent for varig opphold i samsvar med dagens
forskriftskrav.

Boder er opplyst av selger, men bruksretten er ikke



kontrollert.

Loftsboden er ikke méalbar som fglge av lav takhgyde,
men har et gulvareal pa ca.6 kvm.

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arecaloppmaling

Lovlighet, byggetegninger:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk.

Kommentar: Det er fremvist godkjente plantegninger,
men det er registrert fglgende avvik. Rommet som i
rapporten omtales som soverom, er etter fremlagt
plantegning opprinnelig byggesgkt og godkjent som
kijgkken. Kjgkkenfunksjonen er flyttet til stue for &
etablere soverommet.

Standard

Dette er en arealeffektiv og velholdt 2-roms leilighet i 4.
etasje. Planlgsningen er praktisk med en &pen stue- og
kjgkkenlgsning som gir en sosial atmosfzeere, og har
utgang til en romslig balkong. Gjennomgaende lyse og
nylig malte overflater, kombinert med en god takhgyde,
gir en lys og luftig romfglelse.

Entré:

Leiligheten har en lys, apen og praktisk entré som gir
adkomst til samtlige av leilighetens rom. Her er det plass
til oppbevaring av yttertgy og sko. Entreen ble i fglge
selger malt februar 2026, mens resterende overflater ble
malt august 2025.

Stue/Kjgkken:

Fra entréen kommer du inn i en &pen stue- og
kjgkkenlgsning med god mgbelfrihet og naturlig inndelte
soner. Rommet har en takhgyde pa ca. 2,63 meter, som
bidrar til en god romfglelse. Store vindusflater gir rikelig
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med naturlig lys. Kjgkkeninnredningen fra 2014 har glatte
hvite fronter og en benkeplate i laminat med nedfelt kum.
Av integrerte hvitevarer finnes platetopp, stekeovn og
oppvaskmaskin. Det er installert en kullfilterventilator for
avtrekk over kokesonen. Selger har opplyst om fornying
av stekeovn (2021), kjgleskap (2020), oppvaskmaskin
(2017) og komfyrvakt (2020).

Balkong:

Fra stuen er det utgang til en vestvendt balkong pa ca. 7
m?2 med nydelig kveldssol. Balkongen fungerer som en
naturlig forlengelse av stuen pa varme dager. Her er det
god plass til utemgbler og det er tillatt med elektrisk grill
eller gassgrill. Varandagulvet ble byttet i 2020.

Soverom:

Leiligheten har et flott soverom av god stgrrelse med
plass til seng samt gnsket nattbords- og
garderobelgsning. Det gjgres oppmerksom pa at rommet
som i dag benyttes som soverom opprinnelig var et
kjgkken.

Bad:

Badet ble pusset opp i 2013 i regi av borettslaget.
Rommet har flislagte vegger og gulv med varmekabler.
Det er utstyrt med veggfestet toalett, servant, dusj pa
gulv og det er opplegg for vaskemaskin. Ventilasjonen
bestar av naturlig oppdrift.

Overflater:

Gulvoverflater: Parkett.

Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.
Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Lagring:
Leiligheten disponerer en bod i kjelleren pa 4 m2 og en
bod péa loftet med et gulvareal pa ca. 6 m2

Hvitevarer: Fglgende integrerte hvitevarer medfalger:
- Platetopp

- Stekeovn

- Oppvaskmaskin.
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@vrige hvitevarer medfglger ikke dersom dette ikke
avtales saerskilt med selger.

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

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes 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.

Folgende lgsere blir stdende og medfalger i salget:

- Hylle pa badet

- Skoskap i gangen (limt fast i veggen med borrelas)
- Parasoll samt fot i stein som stér pa verandaen

- Kjgleskap

Kontakt megler for naermere avklaring.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Theodor Bugge @stlie
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

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

Fglgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:
2. Kjenner du til om det er utfart arbeid p& bad/vatrom?
- Ja, kun av fagleert. Alle bad i borettslaget ble fornyet i
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2013.

21 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
- Ja. Tror alt ble tatt, jeg har dokumentasjon pé det.

2.2Er arbeidet byggemeldt?
- Nei.

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

- Ja. Jeg tror at det store vinduet i stuen kan veere litt
vanskelig & apne. Jeg har aldri pleid & apne dette da jeg
heller bruker verandadgren til lufting, s& usikker pa om
det bare er en ting som lett kan fikses.

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

Byggemate

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

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

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:



Bygning:

Boligbygg med flere boenheter, byggeér 1938. Bygningen
er oppfgrt med grunnmur i betong. Yttervegger i pusset
og malt murverk. Etasjeskiller i betong.

Tak:
Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Vinduer:
Vinduer med isolerglass, produsert i 1989.

Dgrer:
Brann- og lydklassifisert entrédgr, uten datomerking.
Balkongdgren er produsert i 2004.

Trapper/adkomst:
Felles trapper i betong. Dgrcalling.

Balkong/terrasse:
Balkong i betong- og metallkonstruksjon, maélt til 7 m2

VVS-installasjoner:

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-ror).
Fordelerstokk er lokalisert i himling i bad. Synlige
avlgpsrar er i plast. Det er felles varmtvann. Eiendommen
er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
stikkledninger. Eiendommen er tilknyttet offentlig
avlgpsnett via private stikkledninger.

Ventilasjon:

Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon. Tilluft via
spalteventiler. P4 badet er det naturlig
oppdriftsventilasjon for avtrekk og luftespalte under dar
for tilluft. P& kjskkenet er det montert kullfilterventilator.

Tekniske detaljer:

Oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg.
Det er varmekabler i bad. Det vannbarne varmeanlegget
bestar av radiatorer.

Elektrisk anlegg: Sikringer av jordfeilautomater.
Varmekabler er i fglge eier lagt i bad. Dette er en forenklet
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kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll
utfert av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller
registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig
har verken kompetanse eller lov til & foreta en slik
kontroll. Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften inneholder.
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom
pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfart av registrert elektrovirksomhet.
Vurderingen av det elektriske anlegget er begrenset til de
sparsmal og undersgkelser som falger av forskrift til
avhendingslova § 2-18, uten fastsetting av tilstandsgrad.
Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig
kompetanse.

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

- Nei

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

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

- Ukjent

Er det elektriske anlegget utfart eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1119997
- Ja Eksisterer det samsvarserkleering? Nei
Samsvarserkleering for arbeider utfgrt etter 1999, da
samsvarserklaering ble lovpalagt, er ikke fremvist.
Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet -
Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende
kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller
kontrollen er over 5 ar?

- Nei

Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?

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

- Nei

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

- Nei

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

- Nei

Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke
uten & fjerne kapslinger?

- Nei

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

-Ja

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

- Ja P4 bakgrunn av manglende samsvarserklaering bar
det gjennomfgres en utvidet el-kontroll av kvalifisert
elektrofaglig personell etter NEK 405-2-3 eller
tilsvarende, for & kartlegge anleggets faktiske tilstand og
avklare eventuelt behov for tiltak. Feil eller mangler pa
det elektriske anlegget kan medfgre gkt mulighet for
brann- og stgtfare.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

- Utvendig - Vinduer | Det er registrert veerslitt treverk
med sprekker. Sprekker i treverket kan skyldes tgrke,
solpavirkning eller fuktpévirkning, og kan over tid gi gkt
mulighet for gkt slitasje og skader. Vedlikehold anbefales.
Det ble ved stikkprgver registrert vinduer som treffer
karmen ved apning/lukking. Dette kan fare til gkt slitasje
og gjare vinduet hard & apne/lukke. Vinduene har passert
mer enn halvparten av forventet levetid og har
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bruksslitasje. Eldre vinduer har vanligvis hgyere

varmetap og stgrre behov for vedlikehold sammenlignet
med nyere vinduer. Utskifting méa paregnes pa sikt, men
det er vanskelig & si ngyaktig nér dette vil bli ngdvendig.

- Bad - Overflater vegger og himling | Riss er observert i
flisefuger. Dette kan skyldes flere &rsaker, for eksempel
bevegelser i underlaget, normal slitasje,
temperaturendringer eller fuktrelaterte skader.
Konstruksjonen har passert halvparten av forventet
levetid og har bruksslitasje. Alder og bruksslitasje kan
gke behov for vedlikehold og tiltak.

- Bad - Overflater Gulv | Riss er observert i flisefuger.
Dette kan skyldes flere arsaker, for eksempel bevegelser
i underlaget, darlig handverk, normal slitasje,
temperaturendringer eller fuktskader. Arsaken er ikke
fastslatt, og regelmessig oppfelging anbefales for &
overvake utviklingen. Hgydeforskjell mellom topp slukrist
og overkant gulv ved dgren er lavere enn 25 mm. Dette
gjer at neerliggende konstruksjoner er mer utsatt for
vannskade, hvis en lekkasje skulle oppstétt. Det er
registrert stgtskader i enkelte fliser. Slike skader er ofte
primeert kosmetiske, men svekker overflatens kvalitet og
kan over tid utvikle seg. Dette bgr falges opp, da det kan
medfgre behov for reparasjon eller utskifting av bergrte
fliser.

- Bad - Sluk, membran og tettesjikt | Membranen har
passert halvparten av forventet levetid. Nar membranen
eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre
utettheter som slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor
raskt dette skjer avhenger av kvalitet, utfgrelse og bruk,
og regelmessig tilsyn er viktig. En full oppgradering med
nytt tettesjikt mé paregnes pa sikt, selv om det er
vanskelig & si ngyaktig nar.

- Bad - Sanitaerutstyr og innredning | Armaturer har
passert halvparten av forventet levetid. Eldre utstyr far
gradvis mer slitasje og kan over tid fa feil som krever
utskifting eller reparasjoner.



- Bad - Ventilasjon | Avtrekket skjer via naturlig
oppdriftsventilasjon. Ytelsen avhenger av veer, vind og
temperatur og kan periodevis bli svak. Dette kan gi noe
opphopning av fuktig luft, som over tid kan pavirke
overflater og tilstgtende konstruksjoner. Lasningen er
vanlig i eldre boliger, men klassifiseres som tilstandsgrad
2 (TG 2) i NS 3600.

- Stue/kjgkken - Avtrekk | Rommet har kun
kullfilterventilator, uten forsert avtrekk som leder luften
ut. Uten forsert avtrekk reduseres ventileringen av fuktig
luft og matos, noe som kan redusere luftkvaliteten.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger | Kursene for
rgr-i-rgr er ikke merket. Rgrene skal veere enkle & skifte
ut, og bgr derfor merkes. Fordelerstokk er ikke montert i
tett skap. Dette betyr at dersom en lekkasje skulle
oppstatt fra rarene eller fordelerstokken, er tilstgtende
konstruksjoner utsatt for vann som kan fare til skader.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon | Boligen har
oppdriftsventilasjon (naturlig ventilering), noe som var
vanlig da den ble bygget, men regnes som avvik etter
rapportens referanseniva. Ventilasjonen drives av
trykkforskjeller mellom inne- og uteluft, ofte pavirket av
temperatur og vind. Dette gir ofte svakere og mer ujevn
luftutskifting enn mekaniske ventilasjonsanlegg.
Kjgkkeninnredningen er flyttet i et annet rom. Dermed
har det nye kjgkkenet ikke eget avtrekk, noe som avviker
fra kravene som gjaldt da boligen ble bygget. Manglende
avtrekk kan fare til at matos og fuktig luft blir hengende i
rommet. Boligens samlede luftutveksling er ikke
tilfredsstillende. Begrenset ventilasjon kan gi hgyere
fuktighet og lavere luftkvalitet.

- Tekniske installasjoner - Vannbaren varme |
Reguleringsventilene i boligen er eldre. Slike ventiler kan
bli slitt over tid, noe som kan gi ungyaktig
varmeregulering. Utskiftning bar paregnes pa sikt,
avhengig av tegn pa slitasje. Vannrgrene har passert
halvparten av forventet levetid. Eldre rgr har stgrre
mulighet for lekkasjer, men ngyaktig tidspunkt for
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utskifting er vanskelig & forutsi.

Bygningsdeler vurdert med TG3:

- Det er ikke avdekket forhold som er vurdert til TG3

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):

- Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom | Tilstgtende
vegger er oppfert i murverk som ikke gir mulighet for
hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet
fuktsgk med overflateindikator som en punktvis kontroll,
der dette erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig,
og det er ikke funnet indikasjoner pé fukt utover normale
verdier.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet:

- Helse, miljg og sikkerhet | P& bakgrunn av manglende
samsvarserklaering bgr det gjennomfgres en utvidet
el-kontroll av kvalifisert elektrofaglig personell etter NEK
405-2-3 eller tilsvarende, for & kartlegge anleggets
faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak. Feil
eller mangler pa det elektriske anlegget kan medfare gkt
mulighet for brann- og stgtfare. Det er behov for at en
kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske
anlegget. Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for &
kontrollere det elektriske anlegget.
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Dvrig
informasjon

Adresse
Ole Bulls gate 23A, 0475 OSLO

Gnr. 225, bnr. 181, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.Andelsnr. 11 i Borettslaget Oleana med
orgnr. 885442412

Selger

Marit Nordseth

Borettslag

Borettslaget Oleana
Organisasjonsnummer: 885442412
Andelsnummer: 11

Oleana Borettslag er et samvirkeforetak som bestér av
60 boliger. Borettslaget ligger i Oslo kommune og
forvaltes av Boligbyggelaget Usbl.

Blant nylig utfgrte prosjekter er oppgradering av
adgangskontrollsystemet, tak-/blikkenslagerarbeid, og
etablering av nye sgppelskap og sykkelbod. Styret jobber
med en vedlikeholdsplan som inkluderer fremtidig
opprusting av tak og gangvei, samt maling av oppganger.

Praktisk info:

- Borettslaget tilbyr felles vaskeri, sykkelbod og
tgrkeboder i hagen

- Trappevask utfgres ukentlig av et eksternt firma.

- All grilling mé forega slik at det ikke sjenerer andre.
Kullgrill (ogséengangsgrill) er ikke tillatt. Elektrisk grill er &
anbefale. Dersom gassgrill skal benyttes mé dette kun
skje der brannforskriftene for propangass kan
etterfglges. Skader i forbindelse med &pen ild pa
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balkongene, er andelseiers eget ansvar
- Mating av fugler eller andre dyr kan trekke rotter og
skadedyr til garden, og er derfor ikke tillatt.

Svar fra styre 09.02.2026:

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

- Vi planlegger a bytte hele taket i Izpet av en 5 ars
periode. Dette vil mest sannsynlig kreve at vi tar opp et
nytt lan.

Har du/dere en oversikt over tidligere vedlikehold/
oppgraderinger i borettslaget som vi kan fa tilsendt?
- Vil tro det har veert ganske mange tilfeller av
oppgraderinger/vedlikehold siden 1938. Av det jeg
kjenner til har fglgende stgrre oppgraderinger eller
vedlikeholdsprosjekter blitt utfart de siste 10-15 arene:
- Sykkelbod ble oppfaert i 2023

- Digitalt ngkkelsystem ble innstallert i 2023

- Vinduer og balkongdgrer ble vasket og malt i 2022

- Fasadene ble malt i 2019

- Sentralvarmeanlegget ble montert til & drives av
fiernvarme i stedet for oljefyring i 2018

- Utbedring av ragrsystem i kjeller i 2017

- Badene ble oppgradert i regi av borettslaget i 2013

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

- Felleskostnadene ble gkt 5.8% ved arsskiftet.
Sannsynligvis gkning av fellesgjeld med rundt 2 mnok
ifom bytte av tak.

Ser borettslaget har felles grunnpakke for tv/internett,
som er inkludert i fellesutgiftene. Hvilken leverandar?
- Telia leverer internett-pakke. TV ikke inkludert.

Forretningsfgrer: Boligbyggelaget Usbl

Borettslagets forsikringsselskap: If Skadeforsikring NUF

Polisenummer fellesforsikring: SP586968

Husdyr: Det er ikke tillatt & holde hund, katt eller andre



dyr uten skriftlig tillatelse fra styret. Dyrehold mé ikke
veere til ulempe for gvrige beboere eller eiendommen.

Forkjgpsrett: Dersom andel skifter eier, har andelseierne i
borettslaget og dernest de gvrige andelseierne i
boligbyggelaget forkjgpsrett. Forkjgpsretten kan ikke
gjgres gjeldende nar andelen overdras til naerstdende
eller noen som har tilhgrt samme husstand de siste to
&rene. 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.

Styregodkjennelse: En andelseier har rett til & overdra sin
andel, men erververen mé godkjennes av borettslaget for
at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.
Borettslaget kan nekte godkjenning nér det er saklig
grunn til det. Usbl sgrger for melding til styret/
styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende
melding til styret.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Regnskapet viser
et positivt driftsresultat, med et overskudd pé over 2,1
millioner kroner i 2023 og over 24 millioner kroner i 2024.
Budsijettet for 2025 legger til grunn et forventet
driftsoverskudd pa 2,2 millioner kroner, og budsjettert
arsresultat for 2025 er estimert til over 1,3 millioner
kroner.

Vedtekter/husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og

dugnader
Det arrangeres arlig dugnad hvor det ogsé settes ut
container for grovavfall.
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Energimerke
Energikarakter: F

Energifarge: Grgnn

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.

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

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:

- Oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg.
- Varmekabler i bad.

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

Selger opplyser at stramforbruket er pa ca. kr. 300.- per
mnd. Arlig forbruk p& 1343kWh i 2025. Det er viktig &
merke seg at energiforbruket kan variere fra husstand til
husstand.

Regulerings og arealplaner

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

- KDP-IT: Flate: omradeavgrensning for indre Oslo

Reguleringsplanen som gjelder for eiendommen er helt
eller delvis opphevet som fglge av bystyrets vedtak
23.09.2015 (sak 262) - Kommuneplan 2015 - Oslo mot
2030: Smart, trygg og grenn. Eiendommen er regulert til
Bolig mitilh. anlegg, jf. S-2255. Deler av tomten er regulert
til Offentlig kjgrebane/veigrunn, jf. S-606 og S-2123.

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

Eiendommen slar ut pa Gul liste med 1 treff vedr. lokalitet
og 1treff vedr. enkeltminne. Byantikvarens «gule listex» er
en oversikt over kulturminner i Oslo som Byantikvaren
anser som verneverdige, enten ved formell fredning,
regulering til bevaring, eller ved kommunalt listefgring. En
lokalitet er et omrade med kulturminner, mens et
enkeltminne er selve kulturminnet, som en bygning eller
en gravhaug. Det betyr at et enkeltminne kan veere et hus
som er listefart, og det befinner seg innenfor en lokalitet
som er et avgrenset omrade, for eksempel en gate eller
et nabolag. Treffet gjelder tomten pa andre siden av
veien. Torshov vognhall - Torshovgata 33.

Pagaende plansaker i neeromréde:
- Saksnummer 202315257: Vogts gate - Toftes gate -
Fremkommelighetstiltak for trikk

Pagaende byggesaker i naeromrade:

- Saksnummer 202522121: Vossegata 32 - innvendige
endringer og fasadeendringer. Status: Under behandling
- Saksnummer 202511456: Torshovgata 16A, 16B -
bruksendring og fasadeendring. Status: Under
behandling

- Saksnummer 202507389: @stgaards gate 23 -
oppfering av 12 balkonger. Status: Under behandling
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- Saksnumme 202509402: Oskar Braatens gate 35 -
bruksendring og ombygging av atrium fra
uteoppholdsareal til innvendig rom - Lilleborg kirke.
Status: Under behandling

Tinglyste heftelser

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

301/225/181:

04.061914 - Dokumentnr: 902275 - Bestemmelse om
bebyggelse

nag skur

05.071963 - Dokumentnr: 404063 - Best. om vann/
kloakkledn.

Med flere bestemmelser

Konverteringsfeil, riktig arstall er 1937.

17061966 - Dokumentnr: 510615 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning

Rettighetshaver: Vogtsgt 30

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Gjelder denne registerenheten med flere

04.04.2003 - Dokumentnr: 20790 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om veg

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger
m.m.

for Oslo kommune.

Best.av avstaelse av grunn.

Med flere bestemmelser

Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om gjerde



29112022 - Dokumentnr: 1354073 - Bestemmelse om
veg

Rettighetshaver: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Bestemmelse om snuplass

17061937 - Dokumentnr: 403542 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:0301 Gnr:225 Bnr:306

FRADELT FLERE EIENDOMMER

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

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private, og
vedlikeholdsansvaret for disse péhviler sameiet.

Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei, med
privat vei frem til inngangspartiet.

Utleie

Adgang til utleie: Hele boligen kan fremleies med styrets
godkjenning dersom andelseier sely, ektefelle, slektning i
rett opp- eller nedstigende linje, eller fosterbarn har
bebodd boligen i minst ett av de siste to arene. | slike
tilfeller kan fremleie skje for maksimalt tre ar. Andre
grunner for fremleie av hele boligen som krever styrets
godkjenning inkluderer at andelseier er en juridisk
person, er midlertidig borte grunnet arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende
grunner, eller hvis et medlem av brukerhusstanden er
andelseierens ektefelle, slektning i rett opp- eller
nedstigende linje, eller fosterbarn. Det gjelder ogsa
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bruksrett for noen som har krav pé det etter
ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapslovens §
3, andre ledd.

Andelseier plikter & melde utleie til styret pé forhand, og
en sgknad med opplysninger om leietaker og tidsrom for
utleie méa sendes inn. Styret skal godkjenne leietakeren.
Godkjenning kan kun nektes dersom brukerens forhold
gir saklig grunn, eller dersom brukeren ikke kunne blitt
andelseier. Hvis styret ikke svarer pa en skriftlig sgknad
om godkjenning innen én maned, regnes brukeren som
godkjent.

Andelseier som selv bor i boligen, kan fremleie deler av
den uten styrets godkjenning.

Det er ingen spesifikke regler for korttidsutleie av hele
boligen utover de generelle reglene for fremleie som
krever styrets godkjenning.

[e) .

Radonmaling

Selger har ikke utfgrt 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
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kjgpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakten kan besiktiges
hos eiendomsmegler fgr bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Foto: Paul-Dan Dragoman.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000~
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomgé denne far bud
inngis.

Boligkjgperforsikring: Kjigper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Soderberg &
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 skall
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fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

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

Det kan vaere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gierne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kigpe uten & 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 fer de gir bud.

Slitasje og bruk



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

Avtalerettslig

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

Budgivning og selgers vurdering

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

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

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

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

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

73

OM EIENDOMMEN

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

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

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

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

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

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

Budgivning

Bud kan legges inn pa nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsé 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.
banklD. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.
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Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kigpsfullmakt ma megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av naveaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert far 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 ma ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

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

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.
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Hvis budgiver gnsker & veere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

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

Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret méa 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 & gijennomfare kundetiltak av
béde selger og kjaper.

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

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

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

Personopplysningsloven

Personopplysninger blir behandlet i samsvar med



personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerklaering.

Meglers vederlag

Fast provisjon: kr 39 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Markedspakke: kr 24 850
Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9 900
Grunnpakke bolig Info: kr 14 300
Eierskiftegebyr: kr 6 725

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 20 725,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfarer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 128 775,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

Oppdragsanvarlig
Adrian Stokstad

Eiendomsmegler | Partner
adrian.stokstad@emera.no

TIf: 469 10 410

Magnus @vreseth
Eiendomsmeglerfullmektig
magnus.ovreseth@emera.no
TIf: 918 40 369

OM EIENDOMMEN

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

TIf: 469 10 410

Meglerforetaket
Emera Nol AS

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

Salgsoppgavedato

10.03.2026

Samarbeidspartnere og
tilknyttede foretak

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

Sederberg & 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

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260012

Selger 1 navn

Marit Nordseth

Gateadresse

Ole Bulls gate 23A

Poststed

OsLO 0475

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar 2016 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B |

Antall maneder |3 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Trygg |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: MN 1
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22

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |AIIe bad i borettslaget ble fornyet i 2013
Arbeid utfgrt av | Borettslaget vet dette

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
O Nei Ja

Beskrivelse |Tror alt ble tatt, jeg har dokumentasjon pa det

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ va

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

M Nei [1Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

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

M Nei 1 va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

Er det foretatt radonmaling?

M Nei 1 va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

[ Nei M Ja

Beskrivelse Jeg tror at det store vinduet i stuen kan veere litt vanskelig & apne. Jeg har aldri pleid & apne dette da jeg heller
bruker verandaderen til lufting, sa usikker pa om det bare er en ting som lett kan fikses.

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

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

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

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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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Nabolagsprofil

Ole Bulls gate 23A - Nabolaget Lennebakken/Torshovtoppen - vurdert av 160 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport

& Torshovparken
Linje FB1, 20, 30

Tmin 4
0.1 km

Torshov i Vogts gate
Linje 11,12,18

6min %
0.4 km

Sinsen
T-bane, buss, trikk

14 min 4
1.1 km

Sinsen
Linje 4,5

16 min %
1.1 km

Grefsen stasjon
Linje RE30, R31

19 min %
1.5 km

Skoler

Lilleborg skole (1-7 kl.)
295 elever, 24 klasser

4 min &
0.3 km

Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.)
160 elever, 12 klasser

5min &
0.4 km

Sagene skole (1-10 k.)
517 elever, 27 klasser

10 min &
0.8 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.)

104 elever, 8 klasser

11 min %
0.9 km

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

18 min &
1.6 km

Foss videregaende skole
600 elever, 20 klasser

14 min %
1.1 km

Hersleb videregaende skole

23 min %

a Opplevd trygghet
Veldig trygt 72/100

ﬁ Kvalitet pa skolene
Bra 69/100

» Naboskapet
Hoflige 62/100

Aldersfordeling

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

Omréde Personer Husholdninger
. Lennebakken/Torshovtoppen 2065 1414

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Barnehager

Oskar Braaten barnehage (1-5 ar) 3min %
40 barn 0.2 km

Torshovhagen Doremi barnehage (1-5 &r) 4 min &
49 barn 0.3 km

Torshovtoppen barnehage (1-5 ar) 5min %
63 barn 0.4 km

Dagligvare

Coop Extra Vossegata
PostNord

Bunnpris President
Sendagsapent

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




Primaere transportmidler

! 1. Buss

& 2 Egen bil

' Kollektivtilbud
Veldig bra 90/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

. Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

@ Lilleborgbanen
Ballspill, sandvolleyball

Lilleborg skole
Aktivitetshall

Myrens Sportssenter

SATS Ringnes Park

Boligmasse

W 99% blokk
B 1% annet

«Deilig tilgang pa alt i neerheten. Foles
som om vi bor i en stille case midt i
byen»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sandaker Senter

@ Apotek 1 Torshov

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

W 44% i barnehagealder
W 31%6-123ar

. 16%13-154r

B 8% 16-18 ar

Familiesammensetning

Enslig m. barn

Flerfamilier

%

Bl Lonnebakken/Torshovtoppen
[ Oslo og omegn

Ikke gift

Separert

Enke/Enkemann

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

3@3 Bolighygg med flere boenheter
@ Ole Bulls gate 23 A, 0475 OSLO () 0SLO kommune
3 gnr. 225, bnr. 181

F Andelsnummer 11

Sum areal alle bygg: BRA: 40 m? BRA-i: 36 m?

3.26m 1,80 m
r 3
@
@&
£ 3
o Soverom
o r
\ ©
A o
3
r
E
B
= Balkong
. L
Stue/Kjekken ~
3
A J r
520 m
Befaringsdato: 05.02.2026 Rapportdato: 09.02.2026 Oppdragsnr.: 22491-1068 Referansenummer: YB6776
Foretak: Boligtilstand AS
Wity
S}g,“’) 9'7 En del av
a § f
: : .l Norske
#3 -
2 4 4 @ Boligrapporter
LET I

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

Boligtilstand er en uavhengig bedrift som spesialiserer oss pa tilstandsvurderinger i forbindelse med eierskifte. Vare rapporter
utarbeides av erfarne takst- og bygningstekniske ingenigrer med solid bransjeerfaring og hgy kompetanse innen byggteknikk.

Vi er en del av Norske Boligrapporter, et faglig fellesskap av bygningssakkyndige som leverer grundige og objektive vurderinger
av boliger.

Var faglige bakgrunn omfatter tgmrerfaget, videreutdanning som bygningsteknisk fagskoleingenigr og medlemskap i NITO —
Norges Ingenigr- og Teknologorganisasjon.

Vart mal er a levere presise og palitelige vurderinger som gir et tryggere grunnlag for bolighandel.

Rapportansvarlig

ok %{.
Theodor Bugge @stlie
Uavhengig Takstingenigr

post@boligtilstand-as.no
482 61 092

st
Medlem av At

NITO (9

Oppdragsnr.: 22491-1068 Befaringsdato: 05.02.2026 Side: 2 av 19




Ole Bulls gate 23 A, 0475 OSLO Boligtilstand AS ..
Gnr 225 - Bnr 181 Fjellstuveien 51 B
0301 OSLO 0982 OSLO e

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
4 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
o T e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 22491-1068 Befaringsdato: 05.02.2026 Side: 3 av 19
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Ole Bulls gate 23 A, 0475 OSLO Boligtilstand AS
Gnr 225 - Bnr 181 Fjellstuveien 51 B
0301 OSLO 0982 OSLO Bensan®

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes

nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

900

Oppdragsnr.: 22491-1068 Befaringsdato: 05.02.2026 Side: 4 av 19
]

88



Ole Bulls gate 23 A, 0475 OSLO
Gnr 225 - Bnr 181
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO

OM VURDERINGER

Tilstandsgradene (TG) reflekterer resultatet av undersgkelser
utfgrt etter forskrift til avhendingsloven (Tryggere
bolighandel). Rapporten viser hvilke bygningsdeler som
omfattes av oppdraget. Les hele rapporten, inkludert
forutsetningene, for en helhetlig forstaelse av bade
vurderingene og oppdraget.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1938

Ga til side

UTVENDIG

Felles bygningsdeler:

- Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong.
- Yttervegger i pusset og malt murverk.

- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Ga til side

INNVENDIG

Felles bygningsdeler:
- Etasjeskiller i betong.
- Felles varmtvann.

- Trapper i betong.

- Dgrcalling.

Rapporten omfatter kun den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler
under boligsammenslutningens ansvar er ikke vurdert. Unntak kan
gjores hvis boenheten har vedlikeholdsplikt for en bestemt
bygningsdel (og dette er opplyst til undertegnede), eller der en
bygningsdel etter var faglige og skjgnnsmessige vurdering har
saerlig neer tilknytning til boligen. Unntak gjgres kun for
bygningsdeler som etter forskriften (Tryggere Bolighandel) skal
vurderes. Rapporten viser senere hvilke bygningsdeler som er
vurdert og inkludert.

Det anbefales & undersgke om det foreligger informasjon om
tilstanden til fellesdeler i bygget, og om det er planlagt vedlikehold
eller rehabilitering som kan pavirke boligsammenslutningens
gkonomi og kostnadsfordeling.

Innvendig overflater, utover vatrom:

- Gulv: Parkett.

- Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.

- Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

- Himlingshgyde: Ca. 2,63 meter, malt i stue/kjgkken.

Innvendige overflater, utover det som eventuelt er saerskilt
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke tilstandsvurdert.
Vurdering av slike overflater eller maling av eventuelle skjevheter i
gulv, vegger eller himlinger inngar ikke i oppdraget. Slitasje og
skjevheter kan forekomme uten a vaere omtalt. Tilstand og
bruksslitasje er subjektivt — gjgr egne vurderinger pa visning.

Det er lagt merke til skjevheter i gulvene, uten at det er utfgrt
konkrete malinger av disse. Skjevheter i eldre bygg er ikke uvanlig,
men kan gi inntrykk av ujevnt og skjevt gulv, pavirke mgblering og
kreve avretting fgr enkelte gulvoverflater legges. Dersom planhet et
viktig, bgr dette vurderes ngye pa visning. Ved planlagt oppussing

Oppdragsnr.: 22491-1068

Befaringsdato: 05.02.2026
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som krever avretting, anbefales det a innhente vurdering fra
fagperson om omfang og eventuelle kostnader.

TEKNISKE INSTALLASJONER GA til side
- Oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg.

- Varmekabler i bad.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR 65 6l side

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Pa bakgrunn av manglende samsvarserklaering bgr det
gjennomfgres en utvidet el-kontroll av kvalifisert elektrofaglig
personell etter NEK 405-2-3 eller tilsvarende, for a kartlegge
anleggets faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak. Feil
eller mangler pa det elektriske anlegget kan medfgre gkt mulighet
for brann- og stgtfare.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg gé tl side
Ga til side

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de
stemmer ikke med dagens bruk

Det er fremvist godkjente plantegninger, men det er registrert
fglgende avvik:

Rommet som i rapporten omtales som soverom, er etter
fremlagt plantegning opprinnelig byggesgkt og godkjent som
kjgkken. Kjgkkenfunksjonen er flyttet til stue for a etablere
soverommet.

A anvende et rom eller en bygning til et formal som avviker fra
den godkjente bruken, krever en sgknad om bruksendring.
Tiltaket er ikke byggesgkt, og ma derfor sgkes om slik det star
i dag. Dersom sgknad ikke innvilges, kan det bli ngdvendig a
tilbakefgre boligen til sin opprinnelige tilstand.

Side: 5av 19



Ole Bulls gate 23 A, 0475 OSLO Boligtilstand AS
Gnr 225 - Bnr 181 Fjellstuveien 51 B
0301 OSLO 0982 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader 0 Vatrom > 4. etasje > Bad > Sluk, membran og atilsi
tettesjikt
10
o Vatrom > 4. etasje > Bad > Sanitarutstyr og Gatil side
8 N innredning
@ vatrom > 4. etasje > Bad > Ventilasjon Gé til side
6
@ Kjokken > 4. etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk Gaé til side
4
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
2 Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
_ Helse, miljg og sikkerhet
-_ 0 g Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person Gatil side

kontrollerer det elektriske anlegget.
- TGO: Ingen awvik

TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vitrom > 4. etasje > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Utvendig > Vinduer Ga til side
3@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@" Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side
{@ Vatrom > 4. etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
@ vatrom > 4. etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
Oppdragsnr.: 22491-1068 Befaringsdato: 05.02.2026 Side: 6 av 19
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Ole Bulls gate 23 A, 0475 OSLO Boligtilstand AS
Gnr 225 - Bnr 181 Fjellstuveien 51 B
0301 OSLO 0982 OSLO

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1938 Kilde: Ambita Infoland, Norges
Eiendommer
UTVENDIG
Vinduer

Vinduer med isolerglass, produsert i 1989.

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Det er registrert vaerslitt treverk med sprekker.
Sprekker i treverket kan skyldes tgrke, solpavirkning eller fuktpavirkning, og kan over tid gi gkt mulighet for gkt slitasje og skader. Vedlikehold anbefales.

- Det ble ved stikkprgver registrert vinduer som treffer karmen ved apning/lukking.
Dette kan fgre til gkt slitasje og gjgre vinduet hard 3 apne/lukke.

- Vinduene har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Eldre vinduer har vanligvis hgyere varmetap og stgrre behov for vedlikehold sammenlignet med nyere vinduer. Utskifting ma paregnes pa sikt, men det er
vanskelig a si ngyaktig nar dette vil bli ngdvendig.

Dgrer

Brann- og lydklassifisert entrédgr, uten datomerking.
Balkongdgren er produsert i 2004.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte
glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betong- og metallkonstruksjon, malt til ca. 7 m2.

Hoyde fra overkant dekke til underliggende terreng/plan er under malt til under 10 meter - minstekrav rekkverkshgyde etter dagens krav er minimum
1,0 m. Malt rekkverkshgyde: 1,00 meter.

Vurderte forhold: Synlige forhold knyttet til festing, forankring, understgtting, skader pa overflater utover normal slitasje og Igsninger for vannavrenning.

Rekkverkshgyden og apninger er vurdert etter gjeldende byggteknisk forskrift under befaringen, men eventuelle avvik tilknyttet disse fremkommer senere
i rapporten.

INNVENDIG
Innvendige dgrer

Her vurderes dpne- og lukkemekanismen pa et utvalg dgrer (stikkprgve), samt stgrre skader utover normal bruksslitasje.
Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Oppdragsnr.: 22491-1068 Befaringsdato: 05.02.2026 Side: 7 av 19
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Ole Bulls gate 23 A, 0475 OSLO Boligtilstand AS
Gnr 225 - Bnr 181 Fjellstuveien 51 B
0301 OSLO 0982 OSLO

Tilstandsrapport

VATROM

4. ETASIE > BAD

Generell

Badet er ifglge pusset opp i 2013, i regi av borettslaget.
Det er fremvist dokumentasjon i form av sjekklister. Undersgkelsen er basert pa det som er synlig.

Badet har nadd en alder der materialer kan svekkes av bruk og tid, noe som gker risikoen for fuktproblemer. Det anbefales a jevnlig kontrollere badet for
tegn pa skader. Pa sikt vil en totaloppussing med nytt vanntett sjikt veere ngdvendig, men tidspunktet avhenger normalt av bruk, vedlikehold og synlige
tegn pa slitasje.

4. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger: Fliser.
Himling: Slette overflater.

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta. For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
 Det er awvik:

- Riss er observert i flisefuger.
Dette kan skyldes flere arsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, normal slitasje, temperaturendringer eller fuktrelaterte skader.

- Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan gke behov for vedlikehold og tiltak.

4. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Gulv: Fliser pa betong.

Det er utfgrt enkel horisontalmaéling med linjelaser for a vurdere fall mot sluk og hgydeforskjellen mellom gulv ved dgr og topp slukrist. Fall er malt
punktvis som stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp. Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell
membran kan veere tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta. For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Riss er observert i flisefuger.
Dette kan skyldes flere arsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, darlig handverk, normal slitasje, temperaturendringer eller fuktskader. Arsaken er
ikke fastslatt, og regelmessig oppfglging anbefales for a overvake utviklingen.

- Hgydeforskjell mellom topp slukrist og overkant gulv ved dgren er lavere enn 25 mm. Dette gj@r at naerliggende konstruksjoner er mer utsatt for
vannskade, hvis en lekkasje skulle oppstatt.

- Det er registrert stgtskader i enkelte fliser. Slike skader er ofte primaert kosmetiske, men svekker overflatens kvalitet og kan over tid utvikle seg. Dette bgr
folges opp, da det kan medfgre behov for reparasjon eller utskifting av bergrte fliser.

4. ETASIE > BAD
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110 Sluk, membran og tettesjikt

Sluket er i plast. Synlig membran i sluket.

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

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

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

- Membranen har passert halvparten av forventet levetid.

Nar membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre utettheter som slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt dette skjer avhenger av
kvalitet, utfgrelse og bruk, og regelmessig tilsyn er viktig. En full oppgradering med nytt tettesjikt ma paregnes pa sikt, selv om det er vanskelig a si ngyaktig
nar.

4. ETASJE > BAD
i) Saniteerutstyr og innredning

Innredning: Innredning med glatte fronter.
Saniteerutstyr: Servant, veggfestet klosett, dusj pa gulv og opplegg for vaskemaskin.

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

Vurdering av avvik:
 Det er awvik:

- Armaturer har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre utstyr far gradvis mer slitasje og kan over tid fa feil som krever utskifting eller reparasjoner.

4. ETASIE > BAD
11D Ventilasjon

Avtrekk: Naturlig oppdriftsventilasjon.
Tilluft: Luftespalte under dgr for lufttilfgrsel.

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke pa avtrekk, overstrgmningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark. Det er
ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

Vurdering av avvik:
 Det er awvik:

- Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon.
Ytelsen avhenger av vaer, vind og temperatur og kan periodevis bli svak. Dette kan gi noe opphopning av fuktig luft, som over tid kan pavirke overflater og
tilstgtende konstruksjoner. Lgsningen er vanlig i eldre boliger, men klassifiseres som tilstandsgrad 2 (TG 2) i NS 3600.
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4. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Tilstgtende vegger er oppfgrt i murverk som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktsgk med overflateindikator
som en punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale verdier.

KI@KKEN

4. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning

Alder pa innredning: Ifglge eier tidligere annonse fra 2014.
Produsent innredning: Ukjent.

Innredning:
- Kjgkkeninnredning med glatte fronter.
- Laminat benkeplate med nedfelt kum.

Integrerte hvitevarer:
- Platetopp, stekeovn og oppvaskmaskin.

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere bygningsdeler.
Fuktspk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjgnnsmessig og
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt fgr kjgp.

4. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Avtrekk: Kullfilterventilator er montert.

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjgkkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Rommet har kun kullfilterventilator, uten forsert avtrekk som leder luften ut.
Uten forsert avtrekk reduseres ventileringen av fuktig luft og matos, noe som kan redusere luftkvaliteten.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr). Fordelerstokk er lokalisert i himling i bad.
Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.
Lekkasjesikring: Drensapning nederst i kasse ved siden av klosett.

Vurderte forhold: Synlige vannrgr er kontrollert med tanke pa materiale, ssammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran. Ved rgr-i-rgr-

system er fordelerskap og avledning av lekkasjevann til sluk kontrollert. Skjulte rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget. Undertegnede har ikke
spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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- Kursene for rgr-i-rgr er ikke merket.
Rgrene skal vaere enkle a skifte ut, og bgr derfor merkes.

- Fordelerstokk er ikke montert i tett skap.
Dette betyr at dersom en lekkasje skulle oppstatt fra rgrene eller fordelerstokken, er tilstgtende konstruksjoner utsatt for vann som kan fgre til skader.

Avlgpsrgr
Synlige avlgpsrgr er i plast.
Vurderte forhold: Synlige avlgpsrgr er kontrollert med tanke pa materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. Avlgpskapasitet er vurdert ved

enkel funksjonstest av avrenning pa sanitaerutstyr. Eventuell lukt fra avlgpssystemet er vurdert. Skjulte rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget.
Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Ventilasjon

Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon.
Tilluft via spalteventiler.

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

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

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

- Boligen har oppdriftsventilasjon (naturlig ventilering), noe som var vanlig da den ble bygget, men regnes som avvik etter rapportens referanseniva.
Ventilasjonen drives av trykkforskjeller mellom inne- og uteluft, ofte pavirket av temperatur og vind. Dette gir ofte svakere og mer ujevn luftutskifting enn
mekaniske ventilasjonsanlegg.

- Kjskkeninnredningen er flyttet i et annet rom.
Dermed har det nye kjgkkenet ikke eget avtrekk, noe som avviker fra kravene som gjaldt da boligen ble bygget. Manglende avtrekk kan fgre til at matos og
fuktig luft blir hengende i rommet.

- Boligens samlede luftutveksling er ikke tilfredsstillende.
Begrenset ventilasjon kan gi hgyere fuktighet og lavere luftkvalitet.

Vannbaren varme

Type: Radiatorer.

Reguleringsventiler:
Spersmal til eier - er reguleringsventiler trege eller ikke lar seg bruke?
Nei.

Der rgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan vaere forhold

som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Reguleringsventiler er ikke fysisk testet. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av
en fagperson med spesialkompetanse innen rgrteknikk.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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- Reguleringsventilene i boligen er eldre.
Slike ventiler kan bli slitt over tid, noe som kan gi ungyaktig varmeregulering. Utskiftning bgr paregnes pa sikt, avhengig av tegn pa slitasje.

- Vannrgrene har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre rgr har stgrre mulighet for lekkasjer, men ngyaktig tidspunkt for utskifting er vanskelig a forutsi.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringer av jordfeilautomater.
Varmekabler er i fglge eier lagt i bad.

Vurderte forhold: Vurderingen av det elektriske anlegget er begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som fglger av forskrift til avhendingslova § 2-18,
uten fastsetting av tilstandsgrad. Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

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

Spgrsmal til eier

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

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Samsvarserklaering for arbeider utfgrt etter 1999, da samsvarserklzering ble lovpalagt, er ikke fremvist.
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som

ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fijerne kapslinger?
Nei
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11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Pa bakgrunn av manglende samsvarserklaering bgr det gjennomfgres en utvidet el-kontroll av kvalifisert elektrofaglig personell etter NEK
405-2-3 eller tilsvarende, for & kartlegge anleggets faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak. Feil eller mangler pa det elektriske
anlegget kan medfgre gkt mulighet for brann- og stgtfare.

Generell kommentar

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav til installasjoner og kompetansekrav for de som utfgrer arbeidet. Kun fagfolk med
ngdvendige kvalifikasjoner, i henhold til forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav, kan utfgre el-kontroll.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Helse, miljg og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som Gpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pd G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

P3 bakgrunn av manglende samsvarserklaering bgr det gjennomfgres en utvidet el-kontroll av kvalifisert elektrofaglig personell etter NEK 405-2-3 eller
tilsvarende, for a kartlegge anleggets faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak. Feil eller mangler pa det elektriske anlegget kan medfgre gkt
mulighet for brann- og stgtfare.

Vurdering av avvik:
¢ Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for a kontrollere det elektriske anlegget.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

og gangbart gulv.

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

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) anelasssthalkong Ssum [[ettassegogibalkonzareal

(BRA-b) (TBA)
Kjeller 4 4

4. etasje 36 36 7

Loft
SUM 36 4 7
SUM BRA 40

Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Kjeller Bod

Etasje

4. etasje Entré, bad, soverom, stue/kjpkken

Loft Bod

Kommentar

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.

Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebarer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav.

Arealmalingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Boder er opplyst av selger, men bruksretten er ikke kontrollert.

Loftsboden er ikke malbar som fglge av lav takhgyde, men har et gulvareal pa ca.6 kvm.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar: Det er fremvist godkjente plantegninger, men det er registrert fglgende avvik:
Rommet som i rapporten omtales som soverom, er etter fremlagt plantegning opprinnelig byggesgkt og godkjent som
kjgkken. Kjgkkenfunksjonen er flyttet til stue for 3 etablere soverommet.

A anvende et rom eller en bygning til et formal som avviker fra den godkjente bruken, krever en sgknad om bruksendring.
Tiltaket er ikke byggesgkt, og ma derfor sgkes om slik det star i dag. Dersom sgknad ikke innvilges, kan det bli ngdvendig a
tilbakefgre boligen til sin opprinnelige tilstand.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
05.2.2026 Theodor Bugge @stlie Takstingenigr

Marit Nordseth Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 225 181 0 2100.2 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Ole Bulls gate 23 A

Hjemmelshaver
Borettslaget Oleana

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/BORETTSLAGET OLEANA 885442412 Nordseth Marit

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
11

Eiendomsopplysninger

Tilknytning vann
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerkleaering 09.02.2026 Gjennomgatt Nei
Ordrebekreftelse 03.02.2026 Fremvist Nei
Eier 05.02.2026 Eiers opplysninger, gitt under befaringen.  Ingen Nei
Eiend - og bygningsdat hentet fi
Norges Eiendommer 05.02.2026 en om.s 08 dygnhingsdata er heniet ira Ingen Nei
Norges Eiendommer.
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 09.02.2026
2 09.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Ole Bulls gate 23 A, 0475 OSLO
Gnr 225 - Bnr 181
0301 OSLO

Forutsetninger

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

» Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er
darligere enn referansenivaet. Positive sider ved boligen,
ut over det som kommer frem av tilstandsgradene, blir
normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Rapporten viser
hvilke elementer som er undersgkt og inkludert i
oppdraget. For a kartlegge tilstanden til elementer og
forhold som ligger utenfor rapportens dekning, anbefales
det a innhente ytterligere fagkyndige vurderinger. For
valg av tilstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til
grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller
uriktig informasjon, som har betydning for
tilstandsvurderingen.

PRESISERINGER

 Anslag pa utbedringskostnader ved er sjablongmessig,
og ma ikke forveksles med en konkret vurdering eller
tilbud fra entreprenegr eller handverker. Anslaget vil ogsa
avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget.
Tilleggsbygninger, for eksempel garasje, gis kun en enkel
beskrivelse og blir ikke tilstandsvurdert.
Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles som
en tilleggstjeneste.

Avwvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble
oppfert, med mindre annet er spesifisert i forskrift til
avhendingslova, eller gjeldende versjon av NS 3600.
Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre
bygningsdeler, krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av
tilgjengelige flater. Den bygningssakkyndige gjer ikke
fysiske inngrep for & avdekke avvik, utover de som er
beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir
ingen garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller
mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate
utilgjengelig, blir ikke kontrollert. Det blir ikke utfert
funksjonsprgving av bygningsdeler, med mindre dette
kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke
bygningssakkyndig undersgke taket fra utsiden.
Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar,
blir ikke vurdert. Dette gjelder ogsa integrert tilbehar.
Stikkprevetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebzere
kontroll under overflaten med et spisst redskap eller
lignende. Selv om stikkpraver ikke viser avvik, gir dette
ingen absolutt garanti og avvik kan fortsatt forekomme.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

« Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand

et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjerere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.
Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som
fuktindikator eller visuelle observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet
maleutstyr, blant annet hammerelektrode og pigger.
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i
overflaten, basert pa enkle, visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og
gjeldende versjon av NS 3940 (areal- og
volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken,
uten at dette far betydning for om arealet males og
oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om
bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre
sikkerhetsmangler.

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

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for
beregning av markedsverdi.

PERSONVERN

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

Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersgkelser utfgrt i henhold
til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel). Metoder og
omfang falger forskriftens krav, men undersgkelsene avdekker
ikke ngdvendigvis alle mulige avvik eller skader. Oppdraget
omfatter de bygningsdelene og forholdene som fremgar av
rapporten. For forhold utenfor rapportens omfang anbefales det &
innhente vurdering fra fagfolk.

Kostnadsestimatene er sjablongmessig vurdert og gjelder
rimeligste utbedring av de beskrevne avvikene som gir TG 3, ikke
oppgradering til hgyere standard. For mer presise kostnader bar
det innhentes tilbud etter neermere undersgkelser. Rapporten
angir normalt ikke konkrete tiltak.

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke uttemmende for alle
avvik/skader.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot dagens
bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.

Horisontal- og vertikalmalinger av gulv (med unntak av vatrom),
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngar ikke i dette
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom
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Gnr 225 - Bnr 181 Fjellstuveien 51 B
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Forutsetninger

planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv, etasjeskillere,
vegger eller himlinger, bgr det gjgres ngdvendige vurderinger
med malinger av fagkyndig under visning fer kjgp.

Horisontal- og vertikalmalinger av gulv (med unntak av vatrom),
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngar ikke i dette
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom
planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv, etasjeskillere,
vegger eller himlinger, bgr det gjgres ngdvendige vurderinger
med malinger av fagkyndig under visning fer kjgp.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger ber en kvalifisert
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis
ikke.

Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mgbler og inventar
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger,
oppvarmingskilder, arstall og generelle opplysninger er basert pa
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet
er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold
eller skader som ikke oppdages med undersgkelsesmetoden.
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar a melde
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utfarende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjgper fra
undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler for bruk.
Ved mulige problemomrader anbefales det a hente inn fagfolk for
videre undersgkelser og tiltak.
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ENERGIATTEST

’, enova

Adresse

Postnr

Sted

Andels-

Nleilighetsnr.

Gnr.

Bnr.
Seksjonsnr.
Festenr.
Bygn. nr.
Bolignr.
Merkenr.

Dato

Eier

Innmeldt av

Ole Bulls gate, 23A
0475

Oslo

11/11

225

181

11
A2016-686750

01.08.2016

Hans Martin Aune

Hans Martin Aune

Energimerke

i D
ED

D

§ D

: D

Y, D ﬁ
é [ [ =
Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet og eierforhold er ikke bekreftet fra Matrikkelen

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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 r@d farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

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 « 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 a 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:  Foelg 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 vaere sveert lannsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Montere tetningslister - Tetting av luftlekkasjer

- Etterisolering av yttervegg - Utskifting av vindu

- Termografering og tetthetsproving - Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
- Montering av termostatstyring pa gulvvarme - Isolering av varmereor, ventiler, pumper

- Individuell varmemaling i flerbolighus

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

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

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear: 1938
Bygningsmateriale: Mur/tegl
BRA: 36

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger:

Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon: Kun naturlig




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 pé 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)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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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

tlf. 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

www.enova.no/hjemme



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Ole Bulls gate, 23A Gnr: 225
Postnr/Sted: 0475 Oslo Bnr: 181
Leilighetsnummer: 11 Seksjonsnr:
Bolignr: 11 Festenr:
Dato: 01.08.2016 13:50:54 Bygnnr:

Energimerkenummer: A2016-686750
Ansvarlig for energiattesten: Hans Martin Aune
Energimerking er utfgrt av: Hans Martin Aune

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister

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

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

Det kan vaere 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 vaere kompliserte & tette, og ma ofte utfares i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 4: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer darlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi pa 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og
ramme).

Tiltak 5: 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 pa varmeanlegg
Tiltak 6: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt p4 varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga
trykksvingninger og stgy i systemet.
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Tiltak 7: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes tidsstyring
dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem
med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering.
Vanligvis er det ngdvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stey i systemet.

Tiltak 8: Isolering av varmereor, ventiler, pumper

Eventuelle rgrnett, rerbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bar isoleres for & redusere ungdvendig varmetap. Pa ventiler og
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg veere enklere & oppna gnsket turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak 9: Individuell varmemaling i flerbolighus

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

Brukertiltak
Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tips 2: 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 unngér nedkjeling av
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto st@rre grunn til 8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tips 4: 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
vaskebette; 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.

Tips 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.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.
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Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.

Tips 8: 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 a koke. Sla av kjekkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av
microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet. Kjol- 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 stav pa kjaleribber 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.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nd varer som gar ekstra langt i 8 veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot H3 rfagre

Dato utkjnrt: 03.02.26 Side 1 av3

Borettslaget Oleana V3rref. 20/ Fndselsdato eier: 07.12.1994
Ole Bulls gate 23 A Type: Borettslag tilknyttet
0475 0SLO Eiere: Marit Nordseth
Organisasjonsnr: 885442 412 Andelsnr: 11
|1: Felleskostnader
Tot. innev. m3 ned: 6 408
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Avdrag fellesP n 105
Renter IN-B n 297
Avdrag IN-Bn 1844
Renter IN-Bn 936
Felleskostnader drift 2820
Avdrag IN-B n 326

Renter fellesB n

80

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

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

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 oppgjnrsm? neden

[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (B n): 309 620 Gjeld siste 3 rsoppg.: 310728
Klient ajourf. B n: 21570 686,20 Klient gj. s. 3 rsoppg.: 13571 327

S pesifikasjon av B n:
L3 nenummer: 12116177836, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA

AnnuitetsP n, 4 terminer per3r.

Rentesats per 03.02.2026: 5.14% pa.

Antall terminer til innfrielse: 33

Saldo per 03.02.2026: 9 176 166

Andel av saldo: 225 217

Fnrste termin/frste avdrag: 30.09.2015 ( siste termin 31.03.2034 )

IN-ordning: Det er anledning til 3 nedbetale p* P netden 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl m* kontaktes senest

to uker fnr nedbetaling.

L3 nenummer: 90017856943, SpareBank 1 d stlandet

AnnuitetsP n, 4 terminer per3r.

Rentesats per 03.02.2026: 5.55% pa.

Antall terminer til innfrielse: 48

Saldo per 03.02.2026: 2 962 785

Andel av saldo: 65 393

Fnrste termin/fyrste avdrag: 01.01.2017 ( siste termin 01.01.2038 )

IN-ordning: Det er anledning til 3 nedbetale p3 B netden 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl m3 kontaktes senest

to uker fnr nedbetaling.

L3 nenummer: 16365662561, DNB Bank ASA

AnnuitetsB n, 4 terminer per3r.

Rentesats per 03.02.2026: 5.14% pa.

Antall terminer til innfrielse: 45

Saldo per 03.02.2026: 1 382 187

Andel av saldo: 19 011

Fnrste termin/frste avdrag: 30.06.2022 ( siste termin 31.03.2037 )

|4: SN rskilte opplysninger

Klausuler:
Styreleder:
Adresse:

Aksel Kristiansen Borgmo
Ole Bulls gate 23 B
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot H3 rfagre Dato utkjnrt: 03.02.26 Side 2 av 3
Borettslaget Oleana V3rref. 20/ Fndselsdato eier: 07.12.1994
Ole Bulls gate 23 A Type: Borettslag tilknyttet
0475 0SLO Eiere: Marit Nordseth
Organisasjonsnr: 885442 412
|4: SN rskilte opplysninger
Postnr/-sted: 0475 OSLO
Telefon: Mob.: 98120755
E-post: oleana.borettslag@ gmail.com
|6: Ligning - 2025
Gjeld: 310728 Andre inntekter: 381
Annen formue: 16 948 Utgifter: 18 149

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

[7: P3lydende

P3 lydende: 100 Opprinnelig innskudd: 191 550
Andelsnr: 11 Partialobligasjonsnr: 1

|8: Bygning/eiendom

Bygge3r: 1938

G3 rds/bruksnr: 225/181
Bygningstype: LB

Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 2049
[9: Forsikring
Forsikret i: If Skadeforsikring NUF Polisenr: SP586968
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
SSBnr: H0402
Etasje: 4 Oppvarmingstype: Varmtvann og fyring
Heis: Nei
Parkeringstype: Gateparkering ()
SystemPs: Nei Antall rom: 1
Husdyrhold: Nei Oppr. antall rom: 1
Livslnp standard: Nei Kategori: Kategori 10
Ansiennitetsregler: 1 - Andelseier i borettslaget

2 - Storbyfellesskap (Bate, BOB, Vestbo, 1
2 - Medlem i Usbl
Fasiliteter:
Felleskostnadene inkluderer fyring og varmtvann.

Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget/boligaksjeselskapet. Dette inng? r ikke i felleskostnadene og blir derfor

viderefakturert eier medio mai og medio oktober.

Kravet fnlger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling (dersom kravet har forfall fyr overtagelsestidspunktet, er det selgers

ansvar og dersom kravet har forfall etter overtagelse er dette kjnpers ansvar).
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene
Har 3 B n, hvorav 2 er IN-B n.

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes n3 r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er

mottatt, da KID nummer m3 oppgis ved betaling.

Boligen vil fyrst kunne bli registrert p*> kjnper(e) etter at medlemskap er betalt. Iht. borettslagsloven av 6.6.2003 i 5-2, (4) skal alle som

er medeiere i en andelsbolig ha egne medlemskap i bolighyggelaget.
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| Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot H3 rfagre

Dato utkjnrt: 03.02.26 Side 3 av 3

Ole Bulls gate 23 A Type:
0475 0SLO Eiere:

Organisasjonsnr: 885442 412

Borettslaget Oleana V3rref.:

20/M1
Borettslag tilknyttet
Marit Nordseth

Fndselsdato eier:

07.12.1994

|10: Fasiliteter og andre enhetsopplys ninger

Usbl snrger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret




Vedtekter
for
Oleana Borettslag org nr 885 442 412

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 6. februar 2003,
sist endret den 7. mai 2008

1 INNLEDENDE BESTEMMELSER

1-1 Formal

Oleana 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 100,-.

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer
(enkeltpersoner) kan veaere 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 & skaffe boliger og som blir
ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har
til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune
eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngatt
samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om a skaffe
boliger til vanskeligstilte.

(4) I tillegg har Boligbyggelaget Usbl med datterselskaper rett til & eie inntil 27
av andelene.

(5) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.
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2-2 Sameie i andel
(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 & 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 fgr 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 forkjgpsrett.

(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 sesken eller
noen annen som i de to siste arene har hert 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 farste ledd far
anledning til & gjgre forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten
gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes pkt 3-2, jfr borettslagslovens § 4-
15, forste ledd.

3-2 Frister for a gjore forkjgpsrett gjeldende

Fristen for & gjere forkjgpsretten 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

115



forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til
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) Forkjapsretten 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 & 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
tilbarlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en
urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre
andelseiere.

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

(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.

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.

- andelseier er en juridisk person.

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som falge 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 hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, ror,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehar, 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 ngdvendige 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 ogséa 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.
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(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade pafert 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.

(8) Generalforsamlingen i Oleana Borettslag fattet i 2008 vedtak om at den
enkelte andelseier ma betale halvparten av egenandelen ved
forsikringsskader som omfattes av andelseiers vedlikeholdsplikt i hht
vedtektenes pkt 5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt. | 2008 utgjar
egenandelen kr. 6.000,- pr. skadetilfelle. Andelseier belastes dermed med kr
3.000,- for skader skjedd i 2008."

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 tilharer 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 &
fare nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig
ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer,
herunder ngdvendig utskifting av termoruter, og ytterdgrer til boligen eller
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner,
sluk, samt rgr 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 utgjar mislighold.
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader,
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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
§ 5-22, fgrste 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 maneds skriftlig varsel.

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

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 grunnbelgp pa tidspunktet da
tvangsdekning besluttes gjennomfart.

8 STYRET OG DETS VEDTAK

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to til fire
andre medlemmer med minst to 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
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(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 mate sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives
av de 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. & oke 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. & 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 gkonomisk 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.
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) Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig,
eller nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker
behandlet.
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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 vaere pa minst atte og heyst 20 dager. Ekstraordinaer 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) linnkallingen 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 vaere angitt i
innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordinzer
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 ordinzr 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.

oakwn =~

9-5 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre
generalforsamlingen velger en annen mateleder. Mgtelederen skal sarge for
at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.
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9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan
mete 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

(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 seerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en
avstemning pa generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nzerstaende
eller om ansvar for seg selv eller nzerstaende 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 forretningsfarer kan ikke treffe beslutning
som er egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade
for andre andelseiere eller laget.

1 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.
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(2) Folgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra
boligbyggelaget, jfr borettslagslovens § 7-12:

- Vilkar for & veere andelseier i borettslaget.

- Bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget.

- Denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer.

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag
av 6.6.2003 nr 39, jfr lov om boligbyggelag av samme dato.




Husordensreglene skal bidra til & sikre beboernes trivsel i hiemmet og i tillegg
sikre eiendommens verdier. Dette oppnas ved at alle viser hensyn og
forstaelse. Det er derfor i alles interesse at reglene blir fulgt og at leiligheten
ikke brukes slik at det er til sjenanse for andre.

Veer oppmerksom pa at husordensreglene utgjar en del av kontrakten.
Overtredelse er a anse som mislighold av leiekontrakten, og gjentatte brudd
kan medfgre oppsigelse av andelseier.

RO I LEILIGHETEN

Stay fra leiligheten ma unngas. Det skal i alminnelighet vaere ro i leilighetene
og pa eiendommen for gvrig mellom kl. 23.00 og 07.00. TV, radio,
musikkanlegg o.l. ma benyttes hensynsfullt og dempes i dette tidsrom. Lek
ma ikke forega i trapper/oppganger eller slik at eiendom gdelegges.

Handverksarbeid og musikkavelse som medfgrer stgy, kan bare skje i
tidsrommet 08.00 til 20.00 pa hverdager mellom 09.00 og 18.00 pa lgrdager.
For fester og store oppussingsarbeider er nabovarsel i oppgangen til stor
nytte.

HUSDYR

Det er ikke tillatt & holde hund, katt eller andre dyr uten skriftelig tillatelse fra
styret. Dyrehold ma ikke veere til ulempe for gvrige beboere eller
eiendommen.

SOPPEL
Soppelposer skal ikke settes utenfor inngangsdgrene, men straks kastes i
sgppelcontaineren.

Annet enn vanlig husholdningsavfall, slik som glass, store esker, mgbler o.1.
som ikke gar i containeren, skal ikke under noen omstendigheter settes ved
soppelkassene. Dette ma hver enkel beboer ta seg av og evt. levere pa
Brobekk eller Grgnnmo.

VEDLIKEHOLD

Det skal brukes autoriserte installatarer ved reparasjoner eller oppgradering
av leilighetens saniteer-, kjgkken- eller elektriske anlegg.

Vaskemaskiner ma ikke installeres pa kjokken eller andre rom uten sluk. Ved
evt. skader er andelseier ansvarlig for fglgene ved vannlekkasije.
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BRANNSIKKERHET

Andelseier ma ivareta brannsikkerheten i leiligheten og pa eiendommen for
gvrig. Batterier pa raykvarsler ma skiftes og brannslukningsutstyr sjekkes
minst en gang hvert ar.

GRILLING PA BALKONGENE

All grilling ma forega slik at det ikke sjenerer andre. Kullgrill (ogsa
engangsgrill) er ikke tillatt. Elektrisk grill er & anbefale. Dersom gassgrill skal
benyttes ma dette kun skje der brannforskriftene for propangass kan
etterfglges. Skader i forbindelse med apen ild pa balkongene, er andelseiers
eget ansvar.

MATING AV FUGLER
Mating av fugler eller andre dyr kan trekke rotter og skadedyr til garden, og er
derfor ikke tillatt.

RENHOLD

Trappevask utfgres av et eksternt firma en gang i uka.

Vaskeriet kan benyttes etter de regler som styret har opprettet. Se eget
oppslag i vaskeriet.

Teppebanking, lufting og risting av tay skal kun skje i tarkebodene i hagen.
Balkongene skal ikke benyttes til dette.

Royking i fellesarealene er ikke tillatt.

MOTORKJGRETGYER

Det er forbudt & parkere biler og motorsykler pa gardens omrade. Kjgring pa
eiendommen tillates kun for ngdvendig transport av mgbler og flyttelass, samt
transport av bevegelseshemmede.

FELLESAREALER
Derer til inngang, kjeller og loft skal alltid vaere Iast.
Fellesarealene ma ikke brukes til lagring.

FREMLEIE

Fremleie ma pa forhand godkjennes av styret, slik at forretningsfarer til en
hver tid vet hvem som bor i garden. Sgknad med opplysninger om leietaker
og tidsrom for utleie sendes styret.

Melding fra borettslagets styre eller USBL gjennom skriv eller oppslag, gjelder
pad samme mate som husordensreglene. Inntil styret eller generalforsamlingen
i borettslaget bestemmer noe annet, gjelder ovenstaende regler for Oleana.
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INNKALLING 2025

Borettslaget Oleana

Mandag 24.03.2025 kl. 12:00
Digitalt via Usbl.no/Min side




Styrets oppgaver

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

Noen av styrets viktigste oppgaver:

o 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.

¢ 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:

o 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.

o Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmote.

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.
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Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinzer generalforsamling i Borettslaget Oleana
Tid og sted: Mandag 24.03.2025 kl. 12:00 - Digitalt via Usbl.no/Min side
Hgringsperiode: 24.03 kl. 12:00 - 26.03 kl. 12:00
Avstemmingsperiode: 26.03 kl. 14:00 - 31.03 kl. 12:00
Viktig at alle oppretter «Min side»!
Dersom du ikke har opprettet bruker pd «Min side», gjgr du det via www.usbl.no. Trykk
pé linken «Min side» og «registrer bruker». Oppgi e-post eller telefonnummer registrert
hos Usbl (som eier av bolig eller medlem), og lag et personlig passord.
Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekreteaer
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 Brannsikring
5.2 Orientering om vedlikeholdsplan
6 Valg
6.1 Valg av leder
6.2 Valg av medlemmer til styret
6.3 Valg av varamedlemmer til styret

6.4 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5. mai 2025




6.5 Valg av valgkomite

En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan vaere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 fgrste ledd.

Frist for & kreve fysisk generalforsamling er satt til 5 dager fgr mandag 24.03.2025 k.
12:00 og m& vaere undertegnet av 10 % av eierne.




Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinzer generalforsamling

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

2. Godkjenning av drsregnskap 2024

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

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes.

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjorelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2025.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pd kr. 110 000,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Brannsikring

For flere &r siden, etter utplassering av rgykvarsler og brannslukker i alle leilighetene,
innforte styret en &rlig kontroll av brannsikkerheten i fellesomradene og i leilighetene.
Undertegnede er ikke kjent med om fellesomradene fortsatt kontrolleres arlig. Det har
imidlertid ikke vaert kontroll av sikkerheten i v&r leilighet p& minst 2 &r. Kanskje
vurderer styret det som ungdvendig. Det er jeg i sa fall uenig i. Det er andelseier/
beboers ansvar & ha roykvarslere og brannslukker i leiligheten. Men i et borettslag
som vart, der brann i en leilighet kan vaere en fare for mange i oppgangen, er det
behov for & kontrollere at reglene falges og gi informasjon om brannsikkerhet. Det er
veldig stor utskifting av beboere, og nye kan trenge informasjon. Je vet ogsd om
tilfeller der rgykvarslere er tatt ned av en eller annen grunn, og ikke satt opp igjen.

Jeg mener det er behov for & gjeninnfgre en arlig kontroll.

Forslag til vedtak: Det gjeninnfores arlig kontroll av brannsikkerheten i
leilighetene.

Styrets innstilling: Det gjennomfgres arlig kontroll av brannsikkerhet i alle
fellesomrédene, i trdd med det som er styret og borettslagets
ansvar. Brannslukningsapparat og rgykvarsler i hver leilighet er
hver enkelt beboer/andelseiers ansvar.

Styret mener det er tilstrekkelig med kontroll av
fellesomradene hvert &r, og at man i enkelte &r gjennomfgre en
utvidet brannkontroll som inkluderer leilighetene.

Styret innstiller enstemmig pa & stemme i mot vedtaket om
3rlig kontroll inne i leilighetene.

130



5.2 Orientering om vedlikeholdsplan

Styret har den siste tida gjennomfgrt flere stgrre oppgaver med vedlikehold og
forbedring, som nye sgppelkasser, sykkelbod og |8sesystem. Det er veldig bra. S8 er
det oppgaver som venter, eksempler er opprusting av gangveien og maling av
oppgangene, og kanskje opprusting av taket. Det er behov for at andelseierne far
informasjon om hvilke vedlikeholdsoppgaver som styret mener kommer, og en
prioritering av oppgavene. Det er ogsa fint & f styrets vurdering av hvilke oppgaver
som kan gjgres innenfor dagens niva pa felleskostnader og hva som sannsynligvis vil

kreve en gkning.

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Styret utarbeider og legger fram en vedlikeholdsplan for
andelseierne med styrets prioritering, kostnadsestimat og en
vurdering av ndr oppgavene kan gjennomfgres.

Styret jobber kontinuerlig med & kartlegge og gjennomfgre
vedlikehold av bygningsmassen og fellesarealene. Styret mener
det er ngdvendig med fleksibilitet for & til en hver tid kunne
utfgre de mest ngdvendige oppgavene. Styret ser at en mer
gjennomarbeidet vedlikeholdsplan kan vaere hensiktsmessig,
men mener det foresl3tte vedtaket er for omfattende ifht hva
som er ngdvendig & vedta pd en generalforsamling.

Styret innstiller enstemmig pa 8 stemme imot vedtaket.
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6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Truls Lier
Styremedlem, Lene Pernes
Styremedlem, Linda Lopéz
Varamedlem, Ole Jan Gavelstad
Varamedlem, Solveig Edgy

6.1 Valg av leder
Truls Lier ble valgt for 2 &r i 2023, og er pa valg.

Forslag til vedtak: Aksel Kristiansen Borgmo velges som styreleder i to &r.

Styrets innstilling: Aksel Kristiansen Borgmo foreslds som styreleder.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Lene Pernes ble valgt for 2 &r i 2023, og er pa valg.

Linda Lopéz ble valgt for 1 8r i 2024, og er pa valg.

Forslag til vedtak: Linda Lopéz, Marit Nordseth og Adrian Stokstad velges som
styremedlemmer i to ar.

Styrets innstilling: Linda Lopéz foreslds som styremedlem.
Marit Nordseth foresl8s som styremedlem.
Adrian Stokstad foreslds som styremedlem.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
Ole Jan Gavelstad og Solveig Edgy ble valgt for 1 &r i 2024, og er pa valg.

Forslag til vedtak: Kristin Helno Herg og Viktor Hoel velges som varamedlem for 1
ar.

Styrets innstilling: Kristin Helno Herg foresl8s som varamedlem.
Viktor Hoel foresl8s som varamedlem.

6.4 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5. mai 2025
Styrets leder har tidligere stilt som delegat til Usbls generalforsamling.

Forslag til vedtak: Styrets leder stiller som delegat til USBLs generalforsamling.

6.5 Valg av valgkomite

Styret har tidligere fungert som valgkomite, og det foresl3s inntil neste ars ordinzere
generalforsamling at det ikke velges valgkomite.
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i rsregnskap 2024 Borettslaget Oleana

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2024 2023
A. Disponible midler fra foreg3 ende 3 rsregnskap 640 300 913 415
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 1495 031 1481 846
Tilbakefnring av avskrivning 77 190 77 842
Kjnp /salg anleggsmidler 0 -138 019
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -1 673 855 -2 068 006
Endringer i andre langsiktige poster -3788 373222
B. i rets endring disponible midler -105 421 -273 115
C. Disponible midler 534 879 640 300
Spesifikasjon av disponible midler:
Ominpsmidler 783 236 866 482
Kortsiktig gjeld -248 357 -226 181
C. Disponible midler 534 879 640 300

Borettslagets disponible midler er de nkonomiske midlene som borettslaget har til r* dighet pr. 31.12.
De defineres som ominpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

20 Borettslaget Oleana Org. nr 885442412
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Resultatregnskap 2024 Borettslaget Oleana

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 4380 770 4024729 4347 422 4440729
Sum leieinntekt 4380770 4024729 4347 422 4440729
Sum inntekt 4380770 4024729 4347 422 4440729
KOSTNAD
Lnnnskostnad
Lnnnskostnad 2 15510 15510 15510 16 000
Styrehonorar 2 110 000 110 000 110 000 110 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 3 77 190 77 842 0 0
Driftskostnad
Energikostnad 544 405 585 854 550 000 580 000
Kostnad eiendom/lokale 4 153 928 144 355 148 000 170 000
Kommunale avgifter/renovasjon 462 635 393614 460 000 527 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 5 6188 5938 6 000 6 000
Verktny, inventar og driftsmateriell 6 334 485 24973 179 000 32000
Reparasjon og vedlikehold 7 167 798 240 280 110 000 130 000
Revisjonshonorar 6 978 6 664 7 000 7 000
Forretningsfnrerhonorar 169 523 160 837 170 000 177 000
Andre honorar 8 15 250 28 695 40 000 40 000
Kontorkostnad 4180 3558 4000 5000
TV/bredb?® nd 179 659 173121 170 000 190 000
Kontingent og gaver 18 000 18 000 18 000 18 000
Forsikring 157 057 147 987 158 000 181 000
Andre kostnader 9 5989 8920 7 000 7 000
Sum kostnad 2428774 2146 147 2152510 2196 000
Driftsresultat fyr IN 1951 996 1878 581 2194912 2244729
Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 506 057 473788 0 0
Driftsresultat etter IN 2458 053 2352369 2194912 2244729
FINANSPOSTER
Renteinntekt 28576 25139 0 0
Rentekostnad 991 597 895 663 928 459 905 457
Netto finansposter 963 022 870 524 928 459 905 457
i rsresultat 1495 031 1481 846 1266 453 1339272
Overfnrt tilfra annen egenkapital 1495 031 1481 846 0 0
SUM OVERFARINGER 1495 031 1481 846 0 0

20 Borettslaget Oleana Org. nr 885442412
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Balanse 2024 Borettslaget Oleana

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Bygninger

P3 kostninger
Andre driftsmidler

45 855 345
3114 840
632 035

45 855 345
3123703
700 363

Sum anleggsmidler

49 602 220

49 679 411

Omlnpsmidler

Fordringer

Restanse felleskostnader
Andre kortsiktige fordringer
Forskuddsbetalte kostnader

Bankinnskudd og kontanter
Innest ende bank

22037
0
124 254

636 946

10 487
100 000
138 674

617 320

Sum omlnpsmidler

783 236

866 482

SUMEIENDELER

50 385 457

50 545 892

20 Borettslaget Oleana Org. nr 885442412




Balanse 2024 Borettslaget Oleana

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJ ELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 6 000 6 000
Sum innskutt egenkapital 6 000 6 000
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 12 935 800 11 440 769
Sum opptjent egenkapital 12 935 800 11 440 769
Sum egenkapital 10 12 941 800 11 446 769
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 11 16 159 478 17 833 333
Borettsinnskudd 13 757 000 13 757 000
IN nedbetalt fellesgjeld 11 7 278 822 7 282 609
Sum langsiktig gjeld 37 195 300 38 872942
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 0 7388
Leverandnrgjeld 75932 51152
P3Inpne renter 59 174 64 522
Annen kortsiktig gjeld 113 251 103 119
Sum kortsiktig gjeld 248 357 226 181
Sum gjeld 37 443 657 39099 124
SUM EGENKAPITAL OG GJ ELD 50 385 457 50 545 892
Pantstillelser 12 37 195 300 38 872942
Sted: Dato:

Truls Lier
Styreleder

Linda Lopfz
Styremedlem

Lene Pernes
Styremedlem
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Noter 3 rsregnskap 2024 Borettslaget Oleana

Note O - Regnskapsprinsipper

i rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
3 rsregnskap og 3 rsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlnpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett3 r. d vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Ominpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefnres til nominelt belnp p? etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes 3 vN re forbig3 ende.

Langsiktig gjeld balansefnres til nominelt belnp p3 etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfrti balansen til p? lydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjnres p3 grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefnres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 3r og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om 3 rsregnskap og 3 rsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfrres Inpende under driftskostnader,

mens p3 kostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfnres og inntektsfnres i takt med opptjening.
Inntektsfrring ved salg av varer/tjenester skjer p? leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfnres etter hvert som de opptjenes.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelnsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og s r i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og 3 rlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat fyr IN.
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Noter 3 rsregnskap 2024 Borettslaget Oleana

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 2214240 1925520
3650 Innkrevde felleskostn. renter 986 144 888 839
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 1180 386 1210370
Sum 4380770 4024729
Note 2 - Lnnnskostnader og styrehonorar
2024 2023
5400 Arbeidsgiveravgift 15510 15510
5330 Honorar tillitsvalgte fra Innnssystemet 110 000 110 000
Sum 125510 125510
Personalkostnader omfatter Innns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall 3 rsverk sysselsatt: 0
Note 3 - Varige driftsmidler
Fjernvarmeanlegg Sykkelhus Boligeiendommer P3kostninger bygg
Anskaffelseskost pr.01.01 : 1024 921 315913 45 855 345 2995198
i rets tilgang : 0 0 0 0
i rets avgang : 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 1024 921 315913 45 855 345 2995198
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 392 886 18 376 0 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 177 894 0 0
Bokfnrt verdi pr.31.12: 632 035 119 642 45 855 345 2995198
i rets avskrivninger: 68 328 8 862 0 0
Anskaffelses3r: 2019 2023 2003 2005
Antatt levetid i 3r: 15 15
Borettslaget har fullverdiforsikret sine eiendommer i If S kadeforsikring. P olisenummer SP586968.
Borettslaget eier tomten. Tomtens areal er 2049 kvm. G.nr 225, b.nr 181 og utgjnr 8.253.962,- kr av byggets verdi.
Note 4 - Kostnad eiendom/ lokaler
2024 2023
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 0 7 825
6361 Fast renhold 80 025 74 925
6362 Skadedyrutryddelse 11124 10 811
6391 S nnm?3 king/stming/feiing 31650 24270
6392 ContainerleieAnmming 7 495 9280
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 23634 17 244
Sum 153928 144 355
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Noter 3 rsregnskap 2024 Borettslaget Oleana

Note 5 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser

2024 2023
6420 Lisens Bevar HMS 6188 5938
Sum 6188 5938
Note 6 - Verktny, inventar og driftsmateriell
2024 2023
6500 Verktny og redskaper 6109 0
6550 LyspN rer, lysmr, sikringer o.l. 1284 0
6551 Nnkler, B ser, navnskilt, postkasser o.l. 327 092 24 973
Sum 334 485 24973
Konto 6551: Oppgradering adgangskontroll.
Note 7 - Reparasjoner og vedlikehold
2024 2023
6602 Vedlikehold VVS 330 8975
6603 Vedlikehold elektro 0 50 000
6613 Vedlikehold grnntanlegg/lekeplasser/uteomr de 4913 138 718
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 2275 19438
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 0 5684
6641 Malerarbeider 599 1242
6642 S nekkerarbeid 14 100 0
6643 Glassarbeid/Vindu 0 16 223
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 70 800 0
6646 Mur, betong og grunnarbeid 34 950 0
6692 Andre reparasjoner og vedlikehold 39 831 0
Sum 167 798 240 280

Styret mener at det gjennomfirte vedlikeholdet er tilstrekkelig for 3 oppveie verdiforringelse av bygning.
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Noter 3rsregnskap 2024 Borettslaget Oleana

Note 8 - Andre honorar

6714 Tilleggstjenester forretningsfrrer

Sum

Note 9 - Andre kostnader

7718 Fellesarrangement

7719 Mnter, div. styret

7720 Generalforsamling/; rsmnte
7770 Betalingskostnader

7773 Omkostninger innkreving
7790 Andre kostnader

7792 d redifferanse

7795 Husleietap

Sum
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Noter 3rsregnskap 2024 Borettslaget Oleana

Note 10 - Egenkapital
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Noter 3 rsregnskap 2024 Borettslaget Oleana

Note 10 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 6 000 0 6 000
Sum innskutt egenkapital 6 000 0 6 000
Opptjent egenkapital
i rets resultat 11 440 769 1495 031 12 935 800
Sum opptjent egenkapital 11 440 769 1495 031 12935 800
Sum egenkapital 11 446 769 1495 031 12 941 800

Note 11 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA SpareBank 1 DNB Boligkreditt AS

dstlandet v/DNB Bank ASA
Form3|: vedlikehold og Bad

refinansiering av B n
12138032629

L3 nenummer: 16365662561 90017856943 12116177836
L3 netype: Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaks3r: 2022 2013 2009
Rentesats: 5.64 % 6.20 % 5.64 %
Beregnet innfridd: 30.03.2037 01.01.2038 30.03.2034
Opprinnelig B nebelnp: 1700 000 11 000 000 37 545 517
L3 nesaldo 01.01: 1549 955 3905692 12377 687
Avdrag i perioden: 81135 362 231 1230489
L3 nesaldo 31.12: 1468 820 3543 461 11 147 197
Saldo 5 3r frem i tid: 987 355 2 530 500 5839 824
Andelssaldo 01.01: 0 1430 581 5852028
Innbetalt IN i perioden: 0 184 621 317 648
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0 65 055 441 002
Andelssaldo 31.12: 0 1550 147 5728 675
Sum pantegjeld for I3 n: 1468 820 5093 608 16 875 872
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Noter 3rsregnskap 2024 Borettslaget Oleana

Langsiktig gjeld

Ant. andeler
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld P n 12116177836 18
1

N

[N Y G T R S

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld P n 16365662561

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld P n 90017856943

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Andel gjeld 31.12
311 252
296 824
269 646
255218
246 254
204 648
197 505
193 950
193 471
129 879

90 713
50 967
18677
5450
3732

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelnsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som

forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og st r i balansen under langsiktig gjeld.

Sum fellesgjeld
5602 536
296 824
539292
255218
2955048
613 944
197 505
193 950
193 471
129 879
90713

50 967
18677
5450
3732

1064 760
404 060

2400 086
1120 944
22439

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og 3 rlig nedkvittering framkommer i

resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat fr IN.
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Noter 3rsregnskap 2024 Borettslaget Oleana

Note 12 - Pantstillelser
Bokfnrt verdi pr. 31.12.2024

Bokfirt langsiktig gjeld 23438 300
Innskuddskapital 13757 000

Boligselskapets pantesikrede gjeld 37195 300
Bokfnrt verdi av pantsatt eiendom 48 970 185

Borettslagets bokfrte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
Borettslagets eiendom er stillet som pantesikkerhet.

Borettsinnskuddet er sikret med pant p3 kr. 13 756 604,-.
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
5)6'4?%15‘9'”5 gate 9 Internet www.kpmg.no
rammen Enterprise 935 174 627 MVA
Til generalforsamlingen i Borettslaget Oleana

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). 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.

@Jvrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Vart mal er & oppnd 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 gjennomfgrer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge 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 hensiktsmessige 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 til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre 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)

147



PEMNN30

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

Pa vegne av: KPMG AS

Serienummer: no_bankid:9578-5999-4-1668123

IP: 80.232.xxX.XXX

2025-02-27 11:29:54 UTC == bankID 0

=
Q
Q
~
n
N
3
%
S
N
Q@
S
[
=
2
S
S)
2
=
W
1G]
&
Q
=
3
]
N
5
=
3
§
x
S
Q
o
2
g
3
&

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. Néar du dpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert

All kryptografisk bevisfering 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
valideringsverktey for digitale signaturer.




Arsmelding 2024 - Borettslaget Oleana

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2024 bestatt av fglgende representanter:

Styreleder, Truls Lier
Styremedlem, Lene Pernes
Styremedlem, Linda Lopéz
Varamedlem, Ole Jan Gavelstad
Varamedlem, Solveig Edgy

Styret i Borettslaget Oleana bestar av 2 kvinner og 1 mann.

Virksomhetens art

Borettslaget Oleana er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har til
formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. Borettslaget
Oleana ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 885442412

Borettslaget Oleana bestar av 60 boliger og ingen naeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Borettslaget Oleana er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr SP586968.
Skade p& bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal
henvendelse gjgres til styret med informasjon om &rsak til skade.

Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt & arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Borettslaget Oleana bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljg og sikkerhet.

Styret har gjennomfgrt egenkontroll av bygning i 2024. Kontrollen viste kun mindre avvik
som fglges opp.

Bygardsservice AS har vaert med og gjennomfgrt det viktigste HMS-tiltaket:
Kontroll av rgykvarslere og slokkeutstyr i fellesomradene.

Styret vil tilstrebe & bruke systemet Bevar HMS bedre, fglge opp de mindre avvikene og
registrere oppfglgingen bedre.
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Styrets arbeid

Styremgter
Styret har i 2024 hatt 9 styremgter. Protokoll fra styremgtene er lagret i portalen. En del

avklaringer er ogsa gjort pa mail og telefon.

@konomi
Styret vurderer gkonomien som god.

Felleskostnadene ble gkt med 15% fra 01.01.2024, og er vedtatt gkt med 5% fra
01.01.2025. Dette ble vurdert som ngdvendig for & dekke ndvaerende og fremtidige
vedlikeholdsbehov, & sikre likviditeten til borettslaget pa sikt, samt & holde tritt med den
generelle prisstigningen i samfunnet.

Styret mener felleskostnadene fortsatt er relativt lave i Oleana, tatt i betraktning at vi har
fjernvarme til oppvarming og varmtvann felles.

Summert for 2024 er fordelingen av felleskostnadene ca. (2023-fordelingen i parentes):

Diverse driftskostnader: 7,8% (10%)

(Snemé8king, trappevask mm.)

Forsikringer: 6,5% (7%)

Kommunale avgifter: 19% (19%)

Internett: 7,4% (8%)

Oppvarming og varmtvann: 22,5% (28%)

Vedlikehold og oppgradering: 20,6% (12%)

(Elektro, brannvern, snekkerarbeid, I8sesystem, takforbedring)
Honorarer: 13% (16%)

Daglig drift og informasjon

Styret h&ndterer daglig drift med henvendelser fra beboerne og mindre vedlikehold. Det
ble sendt ut informasjonsskriv fra styret i juni 2024.

Styret mener samarbeidet med andelseiere og beboere i Oleana er godt. Vi oppfordrer
alle til & ta kontakt med styret og komme med forslag og gnsker.

Ny adgangsbrikker og utbedring pd dgrer

I 2024 ble det skiftet fra ngkler til adgangsbrikker for & komme seg inn i oppgang og til
andre fellesomrader. Det ble ogsd innfgrt en Igsning for 8 8pne med app. Motivasjonen
var blant annet & f& bedre kontroll over hvem som har tilgang til blokka, b&de nd og over
tid. Styret er forngyd med skiftet, selv om det i starten var noe problemer med brikker
som ikke fungerte.

I forbindelse med utskifting har vi styret ogsa fulgt opp problemene og slitasje pa flere av
utgangsdgrene, og lgpende fatt dette utbedret. Vi har fortsatt & f& gjort utbedringer inn i
2025.

Sykkelbod
Arbeidet med sykkelboden ble ferdigstilt i 2023. Vi synes det er fint & se at sykkelboden

brukes av mange. Det har vaert enkelte tilfeller med tyveri i sykkelboden. Vi oppfordrer
alle til & bruke I18s ogsa nar sykkelen stdr i sykkelboden, og passe pd at dgren lukkes.

Sgppelkassene
Nye sgppelskap ble tatt i bruk i 2023. Hgsten 2024 har det veert problemer med tgmming
pa grunn av gdelagt 18s p& noen av skapene. Dette har blitt utbedret i februar 2025.

Vi minner om at starre avfall og spesialavfall ikke skal settes utenfor skurene. Dette ma
kastes pd gjenbruksstasjonen, eller oppbevares til det &rlig kommer container i
forbindelse med dugnad i mai.

Skadedyr
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Det er observert rotter rundt blokka. Dette falges opp med jevnlige skadedyrkontroller.

Styret minner ogsad om husordensreglene: «Mating av fugler eller andre dyr kan trekke
rotter og skadedyr til gdrden, og er derfor ikke tillatt». Det er en del leiligheter som
opplever problemer med fugler pa balkongene, som bygger reder og legger egg. Det
mest effektive for & unngd dette er 8 sette opp netting. Styret kan kontaktes for
veiledning.

Kontroll av brannsikkerheten

Kontroll av rgykvarslere og slokkeutstyr i fellesomrddene gjgres jevnlig, ca. en gang i
dret. Den siste kontrollen ble gjort april 2024. Styret er tilfreds med hvordan
Bygardservice AS gjennomfgrte og gav rapport fra kontrollen.

Dugnad

Det ble gjennomfgrt en vellykket dugnad med godt oppmgte i mai 2024. Mye av arbeidet
besto i & fjerne saker og ting beboere har satt fra seg i fellesomradene. Hvis beboerne
fglger husordensreglene: «Fellesarealene ma ikke brukes til lagring» vil vi f8 bedre tid til
3 gjore andre oppgaver pd dugnaden, som f.eks. hagearbeid.

Tagging
Vi er tidvis plaget av tagging. Tagging ble overmalt p& dugnaden i mai.

Parkering

Styret merker seg at det skjer parkering av biler ved enden av bygget og i gangveien ved
inngangene. Dette er ikke bra for framkommeligheten, kan sperre for ngdetater ved
utrykning, og det er forstyrrende for de som bor i 1. etasje. Andelseiere har ansvar for at
biler parkeres i gangveien kun for av- og palessing, og ma gi beskjed om det til
héndverkere og andre besgkene.

Stgy fra leiligheter og trappeoppgang
Styret far meldinger fra beboere som er plaget av stgy fra naboleiligheter og fra
trappeoppgangene. Vi ber alle om & ta hensyn og minner om husordensreglene for ro.

Oppussingsprosjekter i leilighetene - bytte radiatorer

Mange leiligheter har vaert under oppussing de siste arene, ogsa i 2024. Det er sveert
viktig at husordensreglene fglges: "Det skal brukes autoriserte installatgrer ved
reparasjoner eller oppgradering av leilighetens saniteer-, kjgkken- eller elektriske anlegg."

Styret har ogs8 vedtatt egne retningslinjer for bytting av radiatorer, da varmeanlegget er
sarbart for endringer.

/&rsmeldingen er godkjent av styret 25.02.2025
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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/arsmgte Mandag 24.03.2025.

For mgter 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/arsmgte.

Eiers underskrift

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

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 3800 Autorisert regnskapsfererselskap




usbl@usbl.no
2298 38 00

STEMMESEDDEL 1

STEMMESEDDEL 2

STEMMESEDDEL 3

STEMMESEDDEL 4

STEMMESEDDEL 5

STEMMESEDDEL 6

STEMMESEDDEL 7

STEMMESEDDEL 8

STEMMESEDDEL 9

NO 950 285 680 MVA
Autorisert regnskapsfererselskap

STEMMESEDDEL 10




usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 3800 Autorisert regnskapsfererselskap




Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i Borettslaget Oleana mandag 24.03.2025 kl. 12:00 - Digitalt
via Usbl.no/Min side.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Ellen Baadstg

1.2 Valg av sekreteaer

Vedtak:
Som sekretaer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Ellen Baadstg

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Truls Lier

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: 15
Antall fremlagte fullmakter: 0

Totalt: 15

1.5 Godkjenning av innkalling
Vedtak:

Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent
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2. Godkjenning av drsregnskap 2024
/&rsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. ,&rsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Vedtak:

Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt.
Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2024
,&rsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret
Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2025.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr. 110000,- ble godkjent

5. Andre saker

5.1 Brannsikring
Forslag til vedtak: Det gjeninnfgres &rlig kontroll av brannsikkerheten i leilighetene.

Vedtak:
Forslag til vedtak ble: Ikke godkjent, med 8 stemmer mot og 6 stemmer for.

5.2 Orientering om vedlikeholdsplan

Forslag til vedtak: Styret utarbeider og legger fram en vedlikeholdsplan for andelseierne
med styrets prioritering, kostnadsestimat og en vurdering av nar oppgavene kan
gjennomfgres.

Vedtak:
Forslag til vedtak ble: Ikke godkjent, med 7 stemmer mot og 5 stemmer for.

6. Valg

6.1 Valg av leder
Truls Lier ble valgt for 2 8r i 2023, og er pa valg.

Vedtak:
Valgt ble: Aksel Kristiansen Borgmo for 2 &r.
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6.2 Valg av medlemmer til styret
Lene Pernes ble valgt for 2 8r i 2023, og er p8 valg.

Linda Lopéz ble valgt for 1 &r i 2024, og er pa valg.

Vedtak:
Valgt ble: Linda Lopéz, Marit Nordseth og Adrian Stokstad for 2 ar.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
Ole Jan Gavelstad og Solveig Edgy ble valgt for 1 &r i 2024, og er pé valg.

Vedtak:
Valgt ble: Kristin Helno Herg og Viktor Hoel for 1 &r.

6.4 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5. mai 2025
Styrets leder har tidligere stilt som delegat til Usbls generalforsamling.

Vedtak:
Valgt ble: Styrets leder.

6.5 Valg av valgkomite

Styret har tidligere fungert som valgkomite, og det foreslds inntil neste 8rs ordinaere
generalforsamling at det ikke velges valgkomite.

Vedtak:
Valgt ble: Styret.
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Protokoll for Borettslaget Oleana

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder for digitalt mgte Ellen Baadstg (sign.) 02.04.2025
Protokollvitne Truls Lier (sign.) 01.04.2025
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ANMELDELSE.

i skrivelse
8 bl. tegninger.

Dupliket sendt Brandchefen,

Ekspedisjons:Dokument /

mgaends VADAngsbua ool

pé matronr, . 13 Ole Buils gate., Bloklc a.. . ..
Jﬁgc.zz.h R h Iy
Innlevert 13.8ugust 1086, . . . . . . ' Attestert ...

e ———

Oversendes hr. opmilingschefen il erkllzring angiende grunnens matr.*nr,
grenser og maboforhold, hr. reguleringschefen til erkleering angiende reguleringsbestemmelser, pahvilende
servitutter m. v. samt avgivelse av de i § 134 omhandlede bestemmelser, kfr. § 48, samt vann. og kloakk.
vesenet, til avgivelse av de i § 100 omhandlede bestemmelser.

Oslo den 14.8ugust 1936,

| Opmchabn I

L] ey %t tegectitece
\--:-E;:EE-;;E i ;3254c 62¢4'zrz¢>f’
W‘QM/7739-@W7JO 49

e hw::'_ Guts P15

mott 20, AUG. 1936 ' / 2 :
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Ole Bulls gate 13 blokk A.
Opm. chef. eksp. &v 19/8 36.

Oversendes herr vannverkschefen.

Regulerings og byggelinjer er inntegnet pA situasjonsplanen bl., 2
med rddt.

Ole Bulls gate er regulert 8,0 m. bred med 3,0 m. tilbaketrukket
bygzelinje pA tstsiden.
Gatens regulerte hdide ved Torshovgatens sydside er kote 66,0. Ear-
fra faller gaten mot syd efter midtlinjen med 1 ! 20,3, : i
. Fortégstigningen er 8 cm. {
For striket er av reguleringarlést. i mbte 25/2 1936 vedtatt bebyg-
gelsesplan med byplanvedtekter. f'/j‘)

T T T s

Planen foruteetter for denne eiendom regulert en innre bygéelinje }
i 11 m. avstand fa og paralell med byggelinjen mot gaten. |

Den gesimshtidefi, hvortil den anmeldte bygning iftlge byplanvedtek-
tene kan opfdres, kote 80,0 er inntegnet pd fasadeoprissene bl. 7 - 9 med bl
linjer.

.i_"*

« Ver gjbres opmerksom pd vedtektends paragraf 2 som bl, a. uttaler:
"Innen hvertkvartal skal de forskjellige hygningers yttre vere i det vesentlige.
i overensstemmelse med hinannen, utfért av nogenlunde ensartede materialer og
farve samt med lﬂ:t iakfall eller takform og hai-mnérénde arkitektur."”
_ l‘br anmeldelsen godkjennes m& derfor meddelelse om farvevalg og ma=
terialbehandling innsendes. ;
-~ Da den ovenrevnte bebyggelsesplan med byplanvedtekter ikke er stads
2ol av. aibuliodapistantntet an atieldeloem ennu ikke godkjennes. ;

Oplo mﬁlormg-yaaan. den 24. august 1936.

-'”"007&91 Ty l s
TTRRRIECTER D, gt Lk
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GM/VW .
Ad: 13 Ole Bullsgate, blokk &, jnr. 1888/36.
Sendes tilbeke %i1 herr bygningschefen.
Ammeldelsen aubefales pd fglgende betingelser:
Vaskeri med rulle og terkerum mé vere tilstrekkelig
til 14 deglig vask.
Regler for innredning av W.C. rum m& fg¢lges med undtagelse

for § 7. _

Entreer i forbimdielse med WeC. rum md gis frisklufttil-
forsel.

Sgppelenlegget mh eanmeldes smrskilt. Kjellergang i forbine
delse med sgppelrum md gis awtrekk til pipe.

Forgvrig henholder man sig til byzningslovens bestemmel-
ser og forskrifter.

Nala haleankd dae 0 santewhaw 10492
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Ekspedisjons-Dokument / i

angiende varmeanlegg
pd matronr. 23 Ole Bulls gate,

Innlevert 30. september 1937. Attestert

Oversendee herr Brandchefen.

H.S . . i
3286/37, Ole Bullsgate 23. Varmeanlegg. ]

Tilbakesendes hr. Bygningschefen.

Kjelenes heteflate er: 23,5 + 23,5 + 11,5 n2,
Pipetverrsnittet er: 64 x 57 cm,

Anmeldelsen anbefales pa flg. betingelser:
1. Dorenm til fyrrummet ma gjvres ildsikker og selvlukkende over-

ensstemmende med vedlagte forskrifter.
2. Pipéen for fyringsanlegget mé utféres av minst 1 stens mur og
. mA ikke opta avtrekk fra andre ildsteder eller ha ventilasjons-
dpninger.
Oslo brandvesen den 1)ls oktober 1937,

Byx v o, A / ' 7 ' AA »

—— Al ;Fi;?'
i T 5 RN 7o
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GM/VW. @

Ad: 23 Ole Bullsgate.
Sendes tilbake til herr bygningschefen. &
Ammeldelsen anbefales pA f¢lgende betingelser: -
Fyrhuset skal ha gasstett tak, glattpusset gulv med sluk
og spylekran.
Rekpipen for kjeleanlegget ml ikke opta rgkavtrekk fra
andre ildsteder eller gis Apning for ventilasjonsavtrekk.
Gjennem spiskamee mi ikke legges varmeledninger.
Oslo helserdd den 19. oktober 1937,
Efter bemyndigelse

i

N i Al
I b Db 1Y [ (Vb

;I""»a-
J.nr. 1730/1937.

Ad: B

Tilbakesendes hepr bygningschefen og innstilles til
godkjennelse under henvisning §il brannchefans og helserddets pitegn

: - OUslo den 26.o0ktober 1937. : R Ay
/ ; for inspekttren :

M 2!’ W h?? : wal TR
e ddon %07 # %”/‘“Q
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‘... . ... ... ... Sendes tilbake til herr bygningsinspektermm. .
Intet & bemerke. ASH R SO SN |
Oslo helserfd den 16. februar 1938.

DR E e _ Efter bemyndigelse

i

;?;, Mﬁ i

~ tflbakesendes hr. bygningsi g
A bemerke. -

- Oslo brandvesen den /J !f 4 et

AL R

- = Sl —
e e e -
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200011854

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Byggestart

Lillestram Rerleggerbedrift AS
Lanstadgate 1
2000 LILLESTR@M

P D MAR 2001
Deres ref: Vir ref (saksnr): 200011854-10 Saksbeh: Per Bekkedahl Arkivkode: -
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass:  OLE BULLS GATE 23 Eiendom: 225/181/0/0
Tiltakshaver:  Oslo kommune Boligbedriften Adresse: @Wkernveien 11, 0640 OSLO
Saker: Lillestram Rorleggerbedrift AS  Adresse:  Lanstadgate 1, 2000 LILLESTR@M
Tiltakstype: Vei/parkering Tiltaksart: Endring/reprasjon av bygningstekniske
installasjoner
FERDIGATTEST

Ifr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. forskrift om
saksbehandling og kontroll i byggesaker, kap. III § 19 og kap. V.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfylt.

Ferdigattesten gielder for tiltaket slik det er beskrevet i ramme- og igangsettingstillatelsc med senere
tillegg.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Byggestart

Tilsynsprosjektet

Tor-Helge keland Per Bekkedahl
seksjonsleder saksbehandler

Kopi til: Oslo kommune Boligbedriften, @kernveien 11, 0640 OSL.O

T

Plan- og bygningsefaten Postadresse: Telefon: 22 66 22 66 Bankgiro: 6003.05.58920
Byggestart Trondheimsveien 3 22 6620 20 :
Tilsynsprosjektet 0560 OSLO Telefaks: 22 66 25 65 Orgnr: 971 040 823

postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

p
Ef(@u“f’

Knut Klgve AS sivilingenior

Postboks 46
1305 HASLUM
pao: ()G JUKI 2006
Deres ref: Var ref (saksnr): 200401307-16 ~ Saksbeh: Sven Sandberg Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass: OLE BULLS GATE 23A Eiendom: 225/181/0/0
Tiltakshaver:  Oleana borettslag Adresse: c/o USBL Pb. 4764 Sofienberg, 0506
OSLO
Seker: Knut Klgve AS sivilingenier Adresse: Postboks 46, 1305 HASLUM
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Riving

FERDIGATTEST - OLE BULLS GATE 23A

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nedvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers

folger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

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

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Storkunder, Team 1

Norun Hc;ltt

For avdelingsenhetsleder

-5 U
Sven A. Sa\gtggg M p
saksbehandler

Kopi til: Tiltakshaver

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro:

Avdeling for byggeprosjekter ~ Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenter: 23491000 6003.05.58920
Storkunder, Team 1 Postadresse: Telefaks: 23491001

Internett: Boks 364 Sentrum, E-post: postmottak@ Organisasjonsnummer:
www.pbe.oslo. kommune.no 0102 Oslo pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

BOLIGBYGGELAGET USBL
Postboks 8944 Youngstorget
0028 OSLO

Dato: 10.07.2017

Deres ref.: Var ref.: 201214012-10 Saksbeh.: Guro Langemyhr Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: OLE BULLS GATE 23 Eiendom: 225/181/0/0

Tiltakshaver: Oleana Borettslag Adresse:  Ole Bulls gate 23, 0475 OSLO
Soker: Bradrene Tohje AS Adresse:  Ole Deviks vei 24, 0666 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Endring/reparasjon av

bygningstekniske installasjoner

Ferdigattest - Ole Bulls gate 23

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for modernisering av bad,
mottatt 06.07.2017.

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

Godkjente tegninger og kart

Felgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak
201214012
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan 1/9

Sluttrapport for avfallshandtering

Avfallsplanen er tilfredsstillende utfylt og oppfyller kravet til minimum 60% kildesortering.
Miljesaneringsbeskrivelsen tilfredsstiller kravene gitt i byggteknisk forskrift (TEK10) § 9-7, 3.
ledd og kartleggingen anses som tilfredsstillende.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig a klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tf: 21802180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tlf: 23491000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA
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Saksnr: 201214012-10

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 10.07.2017 av:

Guro Langemyhr - saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:
Oleana Borettslag, Ole Bulls gate 23, 0475 OSLO, iselinfr@hotmail.com

Side 2 av 2
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Reguleringskart

v

Om valgt eiendom Om valgt punkt .
225/181 (gards-/bruksnr) A

Bydel: Sagene
0475 Oslo

Beregnet areal for valgt teig: 2100m? @

Kommuneplan
Kommunedelplan (1)

Omréaderegulering (0)

Reguleringsplaner (3)
Vis kart for Reguleringsplaner

$-2255 CVis planomréade
Reguleringsbestemmelser (2

[J riate: Bolig mtith. anlegg

S-606 OVis planomréde
Reguleringsbestemmelser (2

Flate: Offentlig
kjerebane/veigrunn

S-2123 OVis planomréade
Reguleringsbestemmelser (2

Flate: Offentlig
kjerebane/veigrunn

Skilt- og reklameplan (2)

Torshovkvartalene (0)
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$-2123

Reguleringsplan for Ole Bulls gate mellom Christian Michelsens gate og Torshovgata, Oslo

kommune.

S-2123 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 26.02.1976

Vedtatt av: Miljpverndepartementet
Vedtaksdokumenter: 197601230
Lovverk: BL 1965
Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 38095

Dokumentet bestar av 1 side(r) inkludert denne.

. Besgksadresse:
’ Plan- og bygningsetaten Vahls gate 1, 0187 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Se.ntrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo ? Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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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 ‘,:;3‘.
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- @37 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,
V22038Qﬁ/130679 36982,8786,33390,V030993,V190192,V080285, 24385, V160895,
V27Qfo‘98 VO30806N2, V181209N2, V190902,V120105,V121010, V311002, V221096,
\@@1095 V231296,V011002,V151100,V120297,V200905N2,2306,V150796,V161001,
V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet bestar av 2 side(r) inkludert denne.

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

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

175



S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,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 4 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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S-606

Regulering av stroket Ole Bullsgt.- @stgaardsgt.- Askergt.- Fagerheimgt.- Tverrbakken -
Vossegt.- Torshovgt.

S-606 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 03.10.1955

Vedtatt av: Kommunal og arbeidsdepartementet
Vedtaksdokumenter: 195501375

Lovverk: BL 1924

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 1 side(r) inkludert denne.

. Besgksadresse:
’ Plan- og bygningsetaten Vahls gate 1, 0187 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Se.ntrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo ? Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA




24 Soderberg |
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

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

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

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

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

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

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

kr1
aksjebolig: r13500

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

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

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

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

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

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

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lysparer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

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

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

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

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

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

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

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

Det er Emera

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

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

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

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen
Emera Oslo _ , g cenpes. §
. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Adrian Stokstad

Eiendomsmegler | Partner

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

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

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

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

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

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

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig 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 MinID.

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

- A
" FORBRUKERRADET @ gi%’;ﬁiegmsmeglerfnrhunc

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

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

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

D 3/ Advokatforeningen

CIERIDOM NMOIDCE



Budskjema

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

Kr.

Kr.

Kr.

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

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

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

B R

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

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

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.
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Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.

v, %

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