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Eiendomsmegler

Fabian Kinga

Mobil 977 64 164
E-post  fabian kinga@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
Christian Michelsens gate 2, 0501 OSLO. TLF. 22 87
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Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

Kr 4100 000,
Kr 380 000,-
Kr1390,-

Kr 4 481 390,
Kr 3 855,-
Arne Vesetvik

Andelsleilighet
Andel

2019

39/47 kvm
1275.8 kvm

.

2

Gnr. 228, bnr. 389
10

1006260038
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Felles takterrasse |
a-konto vv/fyr. | Byggear
2019 | Balkong ca. 5 m? |
Moderne | IN-ordning

Lys & attraktiv 2-roms med balkong i bygget 2. etasje! Bygget er fra
2019 og holder en gjennomgaende hgy standard. De store
vindusflatene, den gode takhgyden opptil 2,58 m og den
gjennomgdende planlgsningen bidrar til en lys og luftig falelse!

Omradet er perfekt for deg som gnsker naerhet til urbant byliv,
samtidig som du har flotte grgntomrader og store parkanlegg i
umiddelbar nzerhet. Her kommer du til & trives!

Boligen har en gjennomgéende hgy standard
Varmtvann & fyring, samt bredband inkl
IN-ordning

Felles takterrasse

Balkong pé ca. 5 m?

Store vindusflater som gir godt m/lysinnslipp
Balansert ventilasjonsanlegg

Delikat stue som er enkel & mgblere

Parkett & gulvvarme i alle rom

Moderne kjgkken

Lekkert bad m/opplegg for vaskemaskin

Innhold

Velkommen ... ... 2
Om eiendommen . ... 20
Nabolagsprofil. . ... ... ... . .. ... . .. 68
Forbrukerinformasjon ........... ... ... ... .. ... ... ... 126
Budskjema........... ... ... 127
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Stue og kjokken fremstar som en lys og innbydende oppholdsdel med apen
losning og god romfolelse. Store vindusflater med isolerglass fra 2018 gir rikelig
med naturlig lys, og sammen med takhgyde pa ca. 2,58 m oppleves rommet luftig
og behagelig. Den dpne lpsningen gir gode mobleringsmuligheter med plass til
bade spisebord og sofagruppe, og rommet fremstar som praktisk og funksjonelt
for bade hverdag og sosiale sammenkomster.
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Balkongen er en hyggelig uteplass pa ca. 5 m? med direkte utgang fra stuen. Her
er det lagt terrassebord i trevirke oppa betongdekket, som gir et varmt og
innbydende uttrykk.Rekkverk i stdl med glassfelt sorger for godt lysinnslipp og en
luftig folelse. Balkongen har plass til sittegruppe og egner seg godt til bade
morgenkaffe og rolige kvelder utendors. Det er montert utvendig stikkontakt og
belysning, noe som gjor uteplassen praktisk. Rekkverkshoyden er malt til ca. 104
cm.

Sofienberggata 35B
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Kjokkenet er fra Aubo og har innredning fra byggearene, med glatte, folierte
fronter og laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal. Det er belysning
under overskap, og kjokkenet er utstyrt med integrert platetopp, stekeovn,
oppvaskmaskin og kjole-/fryseskap. Kjpkkenventilator er montert over
stekesonen og er tilknyttet ventilasjonsanlegget.

8 Sofienberggata 35B Sofienberggata 35B 9



SapLieTTY

Soverommet er lyst og arealeffektivt, med en praktisk utforming som gir god
utnyttelse av plassen. Rommet har to innganger, noe som gir fleksible lpsninger
og enkel adkomst.
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Badet er moderne og funksjonelt, med flislagte overflater og behagelig gulvwvarme
fra byggearene. Rommet har en praktisk planlgsning som utnytter plassen godt.
Innredningen bestar av dusjhjornet med rette svingdorer, servantskap med

glatte, folierte fronter og heldekkende servant, samt speil med tilhgrende o iR . .
belysning over. Det er opplegg for vaskemaskin, og veggmontert toalett bidrar til " _ _
et stilrent uttrykk og enkel rengjoring. Ventilasjonen ivaretas av balansert P @ | | \
ventilasjon med avtrekk i himling og tilluft via spalte ved terskel, noe som gir et . i & / _ *
godt inneklima. ' S : :

{
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Velkommen inn! Lys og innbydende gang med mulighet for god oppbevaring. Her
er det plass til bade garderobelgsning og praktisk oppheng, som gjor det enkelt &
holde orden. Gangen gir et ryddig og hyggelig forsteinntrykk av boligen.
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Takterrasse er et stort og attraktivt uteomrade som gir beboerne en unik mulighet
til & nyte bade sol og utsikt. Her er det rikelig med plass til utemeobler, sosiale
sammenkomster og avslapning i rolige omgivelser. Terrassen er pent
opparbeidet med tredekke og gode soner for opphold, og byr pa flotte
utsiktsforhold over neeromradet og bybebyggelsen. Dette er en ideell moteplass
for bade hverdag og hyggelige sammenkomster, hvor man kan nyte fine dager og
lange sommerkvelder i apne og luftige omgivelser.
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Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

‘Det er et sted for a skape gode minner preget av trivsel,
omsorg og trygghet.

\ ' \ _For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det

\ xf:&»qgturlig a engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for

.\".

R \ ‘Wbarn et trygt og godt hjem.

'(‘

or hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til
-barnebyers arbeid.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 39 kvm
BRA - e: 8 kvm
BRA totalt: 47 kvm
TBA: 5 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 8 kvm Kjellerbod?2. etasje

BRA-i: 39 kvm Bad, entré, soverom, stue/kjgkken

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
5 kvm

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Entré/gang, soverom, bad, stue med apen
kjgkkenlgsning.

Utgang fra stue til balkong pa ca. 5 m2.

Kjeller:
Bod pa ca. 8 m?, merket med Leilighet 23.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1275.8 kvm

Tomtebeskrivelse

Felles eiertomt for borettslaget/aksjelaget/
eierseksjonssameiet. Fellesarealer er ryddig og pent
opparbeidet med gressplen, diverse beplantning og
asfalterte internveger og parkeringsarealer.

Sofienberggata 35B

Beliggenhet

Sofienberggata 35B er midt i blinken for den som
liker a bruke Oslo by!

Noen ganger er beliggenheten vel s viktig som
selve boligen man kjgper; og her far man begge
deler! Her kommer du deg enkelt rundt om du tar
bena fatt eller velger & benytte kollektivtransport.
Boligen ligger tilbaketrukket og samtidig sentralt til
midt pa Griinerlgkka; et omrade som er preget av en
god blanding av lavblokkbebyggelse, grenne
avstikkere mellom blokkene og noen
smaforretninger, samt Rodelgkkas kjente
trehusbebyggelse. Videre er det rolige
rekreasjonsomrader i naermiljget som blant annet
Sofienbergparken rett over gaten, Tgyenparken med
Botanisk Hage og Akerselva i naermest umiddelbar
neerhet med kun fa minutters gangavsatnd. Det er
ogsa kort reisevei til Arvoll med skytebane, skilgyper
og turmuligheter i marka, samt Grefsenkleiva
skisenter.

Livet pa Grinerlgkka:

Griinerlgkka er som kjent for de fleste; et mekka for
den trendy i Oslo. Her ligger noen av Oslos mest
populeere spise- og serveringssteder. Videre mot
Akerselva finner man Vulkan og kjente Mathallen
med matprodukter og en rekke caféer og
spisesteder av hgy kvalitet. For den utelivsglade er
det en rekke utvalg av nattklubber, puber og
loungebarer. Shoppingen er ogsa spennende med
mange sma, uavhengige butikker som selger kleer,
smykker, keramikk og kunst utenom det vanlige - alt
fra originale butikker drevet av unge, norske
designere til kule vintagebutikker. Sgndag er den
store markedsdagen pa Griinerlgkka, med marked
bade ved Bla og i Birkelunden. Rett opp i gaten
finner du Freialand - den helt spesielle
sjokoladefabrikken!

Parklivet i kort avstand:

Sofienbergparken ligger rett over gaten fra boligen
og her er det populeert for beboerne i omradet a ga
seg en tur, nyte varme sommerdager eller lufte
hunden. | tillegg finnes det flere parkomrader som
Tgyenparken, Ola Narr, Botanisk Hage, Birkelunden i
naeromradet ikke langt fra boligen. Her har man nok
av muligheter til & mgte venner til grilling og hygge i
parken og kanskje en runde kubb?

Med en cirka 10 minutters rusletur fra boligen finner
du ogsa Botanisk hage med 7500 forskijellige
plantearter og sorter som er samlet opp siden den
ble etablert i 1814. Naturhistorisk museum,
Geologisk museum og Zoologisk museum og Tgyen
hovedgard ligger alle i Botanisk hage og er et
populeaert samlingssted pa sommeren.

Dagligvarehandel:

Det er flere matforretninger i umiddelbar nzerhet,
samt sgndagsapne matforretninger og kiosker.
Dagligvarehandelen kan gjgres ved bl.a. Kiwi
Rodelgkka, Coop Extra Birkelunden, Rema 100
Sofienberg eller dggnapen Joker som ligger fa
minutters gange unna. | neerheten er det ogsa Rema
1000 i Thorvald Meyersgate eller Sannergata, Coop
prix i Markveien eller Meny i Ringnes Park.
Neeromradet byr ogsa pa Vinmonopol i Nordre Gate
og flere apotek og posten.

Treningssenter:

Ringnes Park kan by pd moderne Sats
treningssenter. Treningssenter som Sats, Fresh
Fitness og Evo finner du i noen fa minutters
gangavstand fra boligen mot Carl Berners plass.
Teyenbadet er under renovering og skal bli et av
Oslos beste bad, bade pa sommer og vinterstid. Er
du glad i & sparke ball er det opparbeidet

fotballbane i Toyenparken og pa Dalenenga ved
Griinerhallen.

Adkomst

Se vedlagte kart i annonse. Det vil bli satt opp
visningsskilt ved fellesvisninger. For kollektivtilbud
se www.ruter.no.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i
omradet.

Offentlig kommunikasjon

Det er sveert god offentlig kommunikasjon
tilgjengelig med trikk 12, 15 og 18 fra Birkelunden
og Olaf Ryes plass, samt trikk 17 og bussholdeplass
ved sofienberg. Buss nr. 31 gar fra Sars' gate, buss
nr. 21 gar fra Ringnes Park (med rute Aker Brygge til
Helsfyr), samt buss 33 (med rute Filipstad til
Ellingsrudasen). Flybussen gar ogsa ved Ringnes
Park (FB5). Fin sykkelavstand til bade Universitetet i
Oslo (Blindern), Handelshgyskolen Bl i Nydalen, Oslo
MET, Tannlegehgyskolen, Veteringerhgyskolen,
Westerdals, Sykepleierskolen pa Lovisenberg og
Arkitekthgyskolen. Se alle muligheter pa Ruter.

Bygningssakkyndig
Lars Jgrgen Fjeldet Westheim

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Boligblokk med baerende konstruksjoner,
etasjeskillere og

leilighetsskillende vegger i betong/stal.
Yttervegger forblendet med spekkmurt teglstein.
Utfyllende bindingsverk med utvendig kledning.

Sofienberggata 35B
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Flate takkonstruksjoner i armert betong, tekket med
papp/ folie.

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med
produksjonsar 2018.

Brann- og lydklassifisert entrédgr (EI30/Db42).
Balkongdgr med trerammer og isolerglass, merket
med produksjonsar 2018.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport
avholdt av Lars Jgrgen Fjeldet Westheim teknisk
beskrivelse av eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklaering

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan
bad/vatrom er bygget opp?

Ja

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller
andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg,
vinduer, dgrer, garasje, tilleggsbygninger eller
lignende?

Ja, Har veert gjort utbedringer relatert til lekkasje
gjennom tak ved inngang til sykkelparkering i
kjelleren.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Ja

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2024, Firmanavn: Oslo
Entrepengr

Beskrivelse av arbeidet: Er ikke relatert til selve
leiligheten, og dette har blitt fulgt opp av styret i
borettslaget. Har blitt gjort utbedringer pa tak ved
inngang til sykkelparkering i kjelleren. Styret i
borettslaget skriver dette i arsrapport for 2024:
"Lekkas;je i kjeller, kontinuerlig problem og
gjentagene. Oslo Entrepengr kontaktes, motvillig
utbedring”

Sofienberggata 35B

9. Vet du om det er eller har vaert skadedyr eller
sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/
borettslagets fellesarealer eller i andres enheter?
Ja, Styret har informert om observasjoner av
sglvkre/skjeggkre i borettslaget, blant annet i kjeller.
Jeg har ogsa observert dette noen ganger i
leiligheten, og har da umiddelbart fjernet det. Har
ikke sett det ofte. Har ogsa satt ut limfeller uten at
det har kommet noe i disse.

12. Vet du om det er, eller har vaert, feil eller skader
knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon,
varmepumpe, kjgkkenvifte, baderomsvifte eller
andre installasjoner?

Ja, Stey fra en vifte i ventilasjon. Vifte ble sa byttet i
2024.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
Ja, Fagleert arbeid: Hvilket ar ble jobben fullfgrt?:
2024, Firmanavn: Aarseth Boligventilasjon AS
Beskrivelse av arbeidet: Byttet vifte.

12. Lys i speil pa badet fungerer ikke. Dette er ikke
utbedret.

Standard

Entré:

Velkommen inn! Lys og innbydende gang med
mulighet for god oppbevaring. Her er det plass til
bade garderobelgsning og praktisk oppheng, som
gjor det enkelt & holde orden. Gangen gir et ryddig
og hyggelig fgrsteinntrykk av boligen.

Stue/kjgkken:

Stue og kjgkken fremstar som en lys og innbydende
oppholdsdel med &pen Igsning og god romfglelse.
Store vindusflater med isolerglass fra 2018 gir
rikelig med naturlig lys, og sammen med takhgyde

pa ca. 2,58 m oppleves rommet luftig og behagelig.
Leiligheten har balansert ventilasjon, som bidrar til
et godt inneklima.

Kjokkenet er fra Aubo og har innredning fra
byggearene, med glatte, folierte fronter og laminat
benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal. Det er
belysning under overskap, og kjgkkenet er utstyrt
med integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin
og kjgle-/fryseskap. Kjgkkenventilator er montert
over stekesonen og er tilknyttet
ventilasjonsanlegget.

Den apne Igsningen gir gode mgbleringsmuligheter
med plass til bade spisebord og sofagruppe, og
rommet fremstar som praktisk og funksjonelt for
bade hverdag og sosiale sammenkomster.

Balkong:

Balkongen er en hyggelig uteplass pa ca. 5 m?, med
direkte utgang fra stuen. Her er det lagt
terrassebord i trevirke oppa betongdekket, som gir
et varmt og innbydende uttrykk.Rekkverk i stal med
glassfelt sgrger for godt lysinnslipp og en luftig
folelse. Balkongen har plass til sittegruppe og egner
seg godt til bade morgenkaffe og rolige kvelder
utendgrs. Det er montert utvendig stikkontakt og
belysning, noe som gjgr uteplassen praktisk.
Rekkverkshgyden er malt til ca. 104 cm.

Soverom:

Soverommet er lyst og arealeffektivt, med en
praktisk utforming som gir god utnyttelse av
plassen. Rommet har to innganger, noe som gir
fleksible Igsninger og enkel adkomst.

Det er plass til seng og garderobeskap som sgrger
for gode oppbevaringsmuligheter. Stor vindusflate
slipper inn naturlig lys og bidrar til en luftig og
behagelig atmosfeere.

Felles takterreasse:

Takterrasse er et stort og attraktivt uteomrade som
gir beboerne en unik mulighet til & nyte bade sol og
utsikt. Her er det rikelig med plass til utemgbler,
sosiale sammenkomster og avslapning i rolige
omgivelser.

Terrassen er pent opparbeidet med tredekke og
gode soner for opphold, og byr pa flotte
utsiktsforhold over neeromradet og bybebyggelsen.
Dette er en ideell mgteplass for bade hverdag og
hyggelige sammenkomster, hvor man kan nyte fine
dager og lange sommerkvelder i apne og luftige
omgivelser.

Bad

Badet er moderne og funksjonelt, med flislagte
overflater og behagelig gulvvarme fra byggedrene.
Rommet har en praktisk planlgsning som utnytter
plassen godt.

Innredningen bestar av dusjhjgrnet med rette
svingdgrer, servantskap med glatte, folierte fronter
og heldekkende servant, samt speil med tilhgrende
belysning over. Det er opplegg for vaskemaskin, og
veggmontert toalett bidrar til et stilrent uttrykk og
enkel rengjgring.

Ventilasjonen ivaretas av balansert ventilasjon med
avtrekk i himling og tilluft via spalte ved terskel, noe
som gir et godt inneklima.

Overflater:

Innvendig gulv: Flislagt gulv pa bad. Ellers parkett.
Gulvvarme i alle rom.

Innvendig vegger: Flissatte vegger pa bad. Ellers
glatte, malte veggflater

Himlinger: Glatte, malte himlingsflater. Downlights
pa bad og entré.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,58 m.

Sofienberggata 35B
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Innvendige dgrer
Innerdgrer med glatt utfgrelse.

Vannledninger

Vannfgrende rgr i plast (ror i rgr opplegg).

Rorstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg i entré.
Skapet har overlgp med avrenning til bad (rom med
sluk).

Avlgpsror
Interne og synlige avlgpsrgr i boligen er utfgrt i plast
og fort til bygningens felles rgrfgringer.

Ventilasjon
Balansert ventilasjon med mekanisk tilluft og
luftavtrekk.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap lokalisert pa soverom.
Automatsikringer med jordfeilbrytere.
Hovedsikring pa 63 A og 9 fordelingskurser.
Det foreligger kursfortegnelse i skap.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig
og det er utarbeidet en tilstandsrapport. Denne er
vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger
informasjon om forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er registrert at skyvedgr til soverom har Igsnet
fra toppinnfesting i dgrbladet. Dgren subber og
fungerer ikke tilfredsstillende ved bruk.
Konsekvens/tiltak:

Skyvedogr til soverom har Igsnet fra toppinnfesting i
dgrbladet. Dette medfgrer redusert funksjon, og
dgren subber og fungerer ikke tilfredsstillende ved
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bruk. Forholdet kan gi gkt slitasje og redusert
brukskomfort.

Tiltak:

Det anbefales a utbedre toppinnfestingen og justere
dgren slik at den far tilfredsstillende funksjon.
Tiltaket er normalt begrenset i omfang og kan
giennomfgres uten stgrre inngrep.

Forhold som har fatt TG3:
Ingen forhold har fatt TG3.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til
grunn for salget dersom ikke annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt
salgsoppgaven. Det er full avtalefrihet om hva som
skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis
hvitevarer og/eller annet teknisk utstyr medfglger,
gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer

Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i
salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder uavhengig
av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som
integrerte.

Parkering

Kan leies plass i Sofienberggata 39 - naboeiendom,
drives av Aimo Park Norway AS. Ved gnske om
plass epost: Kontaktinfo Aimo Park Norway AS:
Murad Ishqair +47 21 00 76 70 +47 484 82 884 -
murad.ishqair@aimopark.no

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Tryg Forsikring, polisenummer 7166339

Diverse

Foretaket og Aktiv-kjeden har flere
samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller
tjenester i forbindelse med gjennomfgringen av
megleroppdraget:

- | forbindelse med forberedelse av salget, innhenter
vi informasjon om eiendommen hovedsakelig fra
var samarbeidspartner Ambita

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen
Finn.no

- Overo leverer oppgjgrsskjema og
overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike
leverandgrer for strgm og alarm avhengig av
tilbydere i omradet. Meglerforetaket mottar betaling
for tilleggstjenestene.

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale I@sninger for signering av
dokumenter

- Vitec Megler, leverer salgsstgttesystemet herunder
elektronisk lgsning for budgivning

Enerqi
Oppvarming
Leiligheten har vannbaren gulvvarme.

Energimerke
B

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som
hovedregel energimerke boligen og fremskaffe en
energiattest. Unntak gjelder blant annet for
frittstdende bygninger med bruksareal pa mindre
enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge
energiattest og eier er selv ansvarlig for at
opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon

se www.enova.no/nb/energimerking/
energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved
henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og
fellesgjeld

Kr 4 100 000

Omkostninger kjgper
4100 000 (Prisantydning)

380 000 (Andel av fellesgjeld)

4 480 000 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

8 900 (Boligkjsperforsikring - fem ars varighet
(valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars
varighet (valgfritt))

1 390 (Omkostninger totalt)

10 290 (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet)

13 090 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere)

4 481 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 490 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4 493 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med
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Advokatforsikring for boligeiere))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett
pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i
offentlige avgifter/gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det er innfgrt
eiendomsskatt i kommune. Eiendomsskatten vil
utgjgre promille av eiendommens skattegrunnlag,
hvor grunnlaget fastsettes ved enkel taksering. Det
gjores oppmerksom pa at det kan komme endringer
i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er
primaer- eller sekundaerbolig. | borettslag,
boligsameier og boligaksjeselskap vil
eiendomsskatten skrives ut til borettslaget,
boligsameiet eller boligaksjeselskapet og deretter
bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 1241 537 for &r 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 4 966 148 for ar 2024

Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av
formuesverdi for bolig. Den nye utregingsmodellen
beregner boligverdier basert pa grunnkretser i
stedet for kommuner, og skal benyttes fra og med
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inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere
eller lavere enn tidligere, og innebaerer at bade
selger og megler kan benytte tall som ikke
ngdvendigvis er oppdaterte pa tidspunktet for
utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og
evntuelt gke ved endelig fastsettelse i skattearet.

For primaerbolig utgjer formuesverdien 25 prosent
av beregnet markedsverdi opptil 10 millioner, og
deretter 70 prosent av den delen som overstiger
dette belgpet.

For sekundaerbolig utgjgr formuesverdien 100
prosent av beregnet markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.
Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet
«Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig
vedlikehold og abonnement til tv og internett
(eventuelt oppgradering av kanalpakker og
linjehastighet der hvor grunnpakke er inkludert).

Tilbud om lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av
finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler
for formidling av et uforpliktende tilbud om
finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon
ved formidling av finansielle tjenester.

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 3
854,50,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 1 550,00

Fjernvarme 351,00

Bredband 310,00

Lan nr: 9820783539; IN lan 1 - Akonto renter 1
643,50

Lan nr: 9820783539; IN |an 1 - Akonto avdrag 0,00

Styrehonorar, forretningsfgrerhonorar, drift og
vedlikehold, forsikring, vaktmestertjenester, renhold
og kommunale avgifter.

Felleskostnader gkte 10% fra 01.01.2025

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3855

Felleskostnader etter avdragsfri periode

Bank: OBOS-banken AS

Lanenummer: 98207835390

Restsaldo: 380 000,00

Kapitalkostnader: 1 352,63

IN-avtale: Ja

Avdragsfrihet opphgrer i oktober 2030 og
kapitalkostnadene pr mnd. vil da gke med
avdragsbetaling. Neermere

informasjon fremkommer i arsberetningen i egen
note til regnskapet med overskriften «avdragsfrihet
pa lan».

Etter opplyst fra forretningsfgrer vil potensiell

gkning i felleskostnadene blir kr. 400,- nar
avdragsfrihetsperioden er over i 01.11.2030.

IN-ordning - mulighet for nedbetaling 2 ganger pr ar
pr forfall 28.02 og 31.08

Andel Fellesgjeld
Kr 380 000

Fellesgjeld pr. dato
12.03.2026

Andel fellesformue
Kr 19 046

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG

Organisasjonsnummer
921635583

Andelsnummer
10

Om borettslaget

Borettslagets navn er Sofienberggata 35 Borettslag.
Sofienberggata 35, gnr. 228, bnr. 389, i Oslo
kommune (borett). Lagets har bruksrett til p-plasser
i naeringsseksjon (parkering) 1 i Sofienberggata 39
gnr 228 bnr 635.

E-post til styret: S35@styrerommet.no

Sofienberggata 35B
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Styrets arbeid i 2024

Leverandgrer/tjenestetilbud;

- Ny internettleverandgr, samt sagt opp gammel
avtale og installert nytt i hver leilighet - OBOS Open
Net/Fiber

- Vaktmestertjeneste; fulgt opp og revidert Igsningen
da de ikke har gjort god jobb. Opp til ny vurdering na
etter de har skjerpet seg. Vi vurderer for 2025 hvor
ofte og hvilke tjenester som trengs, eks. klipping av
gress, bytte lyspzerer, serviceoppdrag.
Vedlikeholdsarbeid bade pagaende og avsluttet i
2024;

- Folge opp heisservice og kontakt med Orona for
videre service - evalurerer avtalen fortlgpende da
servcicekostnader viser seg a bli ganske hgye rett
etter garantitiden er utlgpt.

- Purring pa Oslobygg etter manglende remontering
av lamper ved porten, veert i kontakt med
Byantikvaren

- Lekkasje i kjeller, kontinuerlig problem og
gjentagene. Oslo Entrepengr kontaktes, motvillig
utbedring.

- Rydding/«valgfri dugnad» i kjeller, kastet
gjenglemte ting og ryddet etterlatskaper (levert
miljgstasjon)

- Utbedre dgr og innbruddsikre boder etter innbrudd i
boden tilhgrende Sofienberggata 35F

- Las pa spplerommet

Fremtidsplaner

- Folge opp port og ferdigstille prosjektet

- Fa pa plass kuplene som ble tatt ned under
arbeidet med Sofienberggata 39 (barnehagen)
- Utbedre lekasjer i kjelleren

- Diskutere behovet for dugnad

- Beise takterrase

- Fa lys i spplerommet

- Intensjon om & ha en ryddig kjeller
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- Bytte filter i agregat i kjeller

Lanebetingelser fellesgjeld
Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207835390
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,19%
Restsaldo 16 051 000,00
Innfrielsesdato: 30.10.2060
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
IN-avtale: Ja

Avdragsfrihet til og med oktober 2030

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om
garantert betaling av felleskostnader. OBOS
Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget
hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko
for eventuell manglende innbetaling av
felleskostnader. Avtale om sikring av
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder
regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjgpsrett
Ifplge borettslagets vedtekter, er det ikke
forkjgpsrett pa lagets andeler.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer til & sette seg inn i regnskap, budsjett
og arsberetning. Dokumentene er tilgjengelig hos
meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at
fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid
som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmgtet/generalforsamling.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget.
Kun fysiske personer kan eie andelen. Kjgper skal
godkjennes av borettslagets styre for at ervervet
skal bli gyldig. Styregodkjennelse kan ikke nektes
uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til &
giennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa
overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget
som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som
ny andelseier pahviler kjgper. Dersom kjgper pa
overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta
eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens § 4-5 (2).
Kjgper kan ga til ssksmal mot borettslaget dersom
kjsper mener manglende godkjennelse ikke er saklig
begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er
det ofte et krav fra boligbyggelagets side at kjgper
ma melde seg inn i boligbyggelaget for kjgper kan
bli godkjent som ny andelseier i det aktuelle
borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at det vil
kunne palgpe et innmeldingsgebyr til
boligbyggelaget, og de fleste boligbyggelagene
krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr
godkjenningen blir gitt. Innmeldingsgebyret
faktureres kjgper direkte.

Vedtekter/husordensregler

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende
vedtekter og husordensregler. Dokumentene fglger
vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold

Dyrehold er tillatt etter skriftlig godkjenning fra
styret, forutsatt at gjeldende regler for dyrehold
overholdes.

Forretningsferer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse

Gardsnummer 228, bruksnummer 389 i Oslo
kommune.Andelsnr. 10 i SOFIENBERGGATA 35
BORETTSLAG med orgnr. 921635583

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

301/228/389:

17.05.1919 - Dokumentnr: 912755 - Bestemmelse
om bebyggelse

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:2 m.fl.

08.01.1920 - Dokumentnr: 901707 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:1 m.fl.

28.10.1933 - Dokumentnr: 942710 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:1 m.fl.

09.10.1942 - Dokumentnr: 405767 - Bestemmelse
om bebyggelse

Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.
vareheis

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:2 m.fl.

18.08.1954 - Dokumentnr: 415318 - Bestemmelse
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om bebyggelse

Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.
lasterampe

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:1 m.fl.

28.03.1963 - Dokumentnr: 504887 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:1 m.fl.

08.04.1965 - Dokumentnr: 506030 - Bestemmelse
om bebyggelse

Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.
gardsplass

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:1 m.fl.

29.05.1979 - Dokumentnr: 509421 - Bestemmelse
om bebyggelse

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:2 m.fl.

14.11.1988 - Dokumentnr: 78618 - Erklzaering/avtale
Gjensidig rett til adkomst for reparasjon og
vedlikehold.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:2 m.fl.
Gjelder denne registerenheten med flere

07.08.2015 - Dokumentnr: 715816 - Erkleering/avtale
Almenheten har rett til ferdsel innenfor areal regulert
til bebyggelse og anlegg

Kan ikke endres eller slettes uten samtykke fra Oslo

kommune

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:2 m.fl.

25.08.2015 - Dokumentnr: 768609 - Erklaering/avtale
Almennheten har rett til ferdsel innefor areal regulert
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til bebyggelse og anlegg
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:1 m.fl.

21.03.1891 - Dokumentnr: 900037 - Opprettelse av
matrikkelenheten
OPPRETTELSE - FRADELT FRA EN ADRESSE

14.11.1988 - Dokumentnr: 78642 - Registrering av
grunn

Utskilt fra denne matrikkelenhet:

Knr:0301 Gnr:228 Bnr:634

14.11.1988 - Dokumentnr: 78643 - Registrering av
grunn

Utskilt fra denne matrikkelenhet:

Knr:0301 Gnr:228 Bnr:635

27.04.1990 - Dokumentnr: 26849 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 1

Formal: Naering

Sameiebrgk: 150/174

Snr: 2

Formal: Naering

Sameiebrgk: 24/174

Gjelder denne registerenheten med flere

15.05.2019 - Dokumentnr: 552519 - Opphevelse av
seksjonering

Oppheving av:

Seksjon:

Snr: 1

Formal: Naering

Sameiebrgk: 150/174

Seksjon:

Snr: 2

Formal: Naering

Sameiebrgk: 24/174

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 27.06.2022.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger,
som stemmer med dagens bruk.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
27.06.2022.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpsnett.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen ligger i et omrade regulert til
boligformal. Eiendommen fglger kommuneplan med
formal "Boligbebyggelse etter
reguleringsbestemmelser S-4875, vedteksdato
3.2.16".

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3
ar, dersom andelseier selv eller person nevnt i
Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd
eiendommen i minst ett av de to siste arene.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G
(folketrygdens grunnbelgp). Pantet dekker
borettslagets krav pa felleskostnader samt andre
krav borettslaget matte fa mot andelseieren.
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte
krav pa eiendomsskatt og kommunale avgifter/
gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen ngye,
gjerne sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.
Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig fgr det legges
inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe saerskilt, kan
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik
kjgper ma kunne forvente ut ifra blant annet
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i
tide pa en tydelig méate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen. En bolig som
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje ma kjsper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjgr
utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og skader
som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma
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forvente, og vil ikke utgjgre en mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal
avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket ma vaere minst
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel
ikke en mangel dersom selger godtgjgr at kjgperen
ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller
erstatning, ma kjgper selv dekke tap/kostnader opp
til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel
kommer fgrst pa tale nar det er konstatert mangel
ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.
avhl. § 3-9, fgrste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes,
og hvorvidt et innendgrs arealavvik karakteriseres
som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt,
herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjppere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp
menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/
hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av

overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
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Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal
legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30
anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter.
Bud bgr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds
akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud
med forbehold om at budet, eller forbehold i budet
(hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal holdes
skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er
oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver,
men a henvise budgiver videre til megler. Som
kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud
vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen.
@vrige budgivere kan be om a fa en kopi av
budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert
bud har en akseptfrist som muliggjer en forsvarlig
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til
a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a
henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke
formidle bud med forbehold om at budet, eller
forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige

forbehold), skal holdes skjult for andre budgivere og
interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av
selger. Alle interessenter oppfordres imidlertid til
grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne
sammen med fagmann fgr bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli
meddelt de som ev. matte etterspgrre denne.
Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig
ved overfgring av hjemmel.

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at
kjgpesum inkludert omkostninger er innbetalt og
disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen
overtakelse. Kjgpesummen skal innbetales fra norsk
finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen konto i
norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis
kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke
kan gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder
kjpper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet
vesentlig. Dette gir selger rett til & heve og
gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring og Advokatforsikring for
boligeiere fra HELP Forsikring AS.

Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som
gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Boligkjgperforsikring +
Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning
som boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig
advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet.
Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell
eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt
et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring
for boligeiere.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende
0,90% av kjppesum for gjennomfgring av
salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at
oppdragsgiver skal dekke:

7 990 Digital annonsering

27 990 Eksklusiv markedspakke

3 500 Garantipremie/innestaelse

3 990 Kommunale opplysninger

7 990 Oppgjershonorar

2 490 Sgk eiendomsregister og elektronisk
signering

10 000 Tilretteleggingsgebyr

2 500 Visninger per stk.

6 725 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med
uradighet

6 000 Utlegg fotograf

5 000 Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg
pliktig

10 000 Utlegg takst/tilstandsrapport

Totalt kr: 106 770
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Tilstandsrapport =

taksator

@ 2-roms leilighet med balkong
@ Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO ﬂ]j OSLO kommune

F gnr. 228, bnr. 389
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget
sies opp, har megler krav et rimelig vederlag stort kr

34 900,- for utfert arbeid.

# Andelsnummer 10

Ansvarlig megler
Fabian Kinga
Eiendomsmegler
fabian.kinga@aktiv.no
TIf: 977 64 164

Sum areal alle bygg: BRA: 47 m? BRA-i: 39 m?

Ansvarlig megler bistas av
Fabian Kinga
Eiendomsmegler
fabian.kinga@aktiv.no

TIf: 977 64 164

Kaja Emilie Hestas
Eiendomsmeglerfullmektig / Digital
innholdsansvarlig
kaja.hestas@aktiv.no

TIf: 947 88 780

Oppdragstaker

Gabrielsen & Partners AS, organisasjonsnummer
987883944

Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO

Salgsoppgavedato -
06.04.2026 Befaringsdato: 17.03.2026 Rapportdato: 03.04.2026 Oppdragsnr.: 22052-26073 Eiendomsverdi ref nr: ED2452

Foretak: Taksator AS Takstingenigr: Lars Jgrgen Fjeldet Westheim

L
taksator

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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Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO Taksator AS

Gnr 228 - Bnr 389 Olaf Helsets vei 6 7
taksator
Taksator AS 0301 0SLO 0694 0SLO

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
temrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfelging av bygg under oppfaring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige
verktgy og faglig skjpnn — med profesjonell integritet i behold.

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

21 . P . fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.
Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfe@rt (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

%

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

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 a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere 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. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

AN

Westheim Takst 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 ¢ utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner ¢ installasjoner utenfor

bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning ¢ bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og

arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)

d‘,’/;ﬁ /. fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
/ tilknytning til boligen).

Rapportansvarlig

Lars Jgrgen Fjeldet Westheim © 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
414 14 658 lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

ljw@taksator.no

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

NNITO |
\}
taksator
Oppdragsnr.: 22052-26073 Befaringsdato: 17.03.2026 Side: 3 av 23
O
Oppdragsnr.: 22052-26073 Befaringsdato: 17.03.2026 Side: 2 av 23
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Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO
Gnr 228 - Bnr 389
0301 OSLO

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

taksator

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 Isnnsomme.

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.

oTG 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.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

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

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag
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 a 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.

Oppdragsnr.: 22052-26073

Befaringsdato: 17.03.2026

PO

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

Side: 4 av 23
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Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO
Gnr 228 - Bnr 389
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

2-roms leilighet med balkong - Byggear: 2019

UTVENDIG G4 til side

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar
2018.

Brann- og lydklassifisert entrédgr (E130/Db42).

Balkongdgr med trerammer og isolerglass, merket med
produksjonsar 2018.

Utgang fra stue til balkong i betongkonstruksjoner.
Balkongen ble malt til ca. 5 m2.

Terrassebord i trevirke oppa dekket.
Rekkverk i stal med glassfelter.
Belysning via lysarmatur pa vegg.
Det er montert utvendig stikkontakt.
Rekkverkshgyde malt til ca. 104 cm.

Beskrivelse av bygningen:

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og
leilighetsskillende vegger i betong/stal.

Yttervegger forblendet med spekkmurt teglstein.

Utfyllende bindingsverk med utvendig kledning.

Flate takkonstruksjoner i armert betong, tekket med papp/ folie.

Fellesarealer:
Fellesarealer bestar av trapper og reposer i betong.
Bygningen har heisanlegg.

INNVENDIG Ga til side

Gulv:
Flislagt gulv pa bad.
Ellers parkett.

Gulvvarme i alle rom.

Vegger:
Flissatte vegger pa bad.
Ellers glatte, malte veggflater.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.

Downlights pa bad og entré.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,58 m.

Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggearene.

Innerdgrer med glatt utfgrelse.

Oppdragsnr.: 22052-26073

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6 7
taksator
0694 OSLO

VATROM Ga til side

Bad
Flislagt baderom med gulvvarme fra byggearene.

Plastsluk med klemring og synlig membran/mansjett.

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speil og lysarmatur pa vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin.

Veggmontert klosett.

Dusjhjgrne med rette svingdgrer, sluk og termostatstyrt
blandebatteri.

Balansert ventilasjon i rommet.
Avtrekksventil plassert i himling.
Tilluft via spalte ved terskel.

KIBKKEN Ga til side
Apen kjgkkenlgsning (Aubo) i stue med innredning fra byggearene.

Innredning med glatte, folierte fronter.

Laminate benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Belysning via lysarmatur under overskap.

Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgle-/fryseskap.

Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og
magnetventil er installert.

Leiligheten har balansert ventilasjon.
Det er montert kjpkkenventilator over stekesone med tilknytning til
ventilasjonsanlegget.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Vannfgrende rgr i plast (rgr i ror opplegg).
Rerstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg i entre.
Skapet har overlgp med avrenning til bad (rom med sluk).

Interne og synlige avlgpsrgr i boligen er utfgrt i plast og fort til
bygningens felles rgrfgringer.

Balansert ventilasjon med mekanisk tilluft og luftavtrekk.

Leiligheten har vannbaren gulvvarme.
Anlegget er originalt fra byggearet.

Rerstokk for gulvvarmeanlegget er plassert i skap i vegg i entré.

Sikringsskap lokalisert pa soverom.
Automatsikringer med jordfeilbrytere.

Befaringsdato: 17.03.2026 Side: 5av 23
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Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO Taksator AS

Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO Taksator AS
Gnr 228 - Bnr 389 Olaf Helsets vei 6 ﬁsam Gnr 228 - Bnr 389 Olaf Helsets vei 6 ﬁsmr
0301 OSLO 0694 OSLO 0301 OSLO 0694 OSLO :

Beskrivelse av eiendommen Sammendrag av boligens tilstand

Hovedsikring pa 63 A og 9 fordelingskurser.

Fordeling av tilstandsgrader
Det foreligger kursfortegnelse i skap.

20
Arealer G4 til side o
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet Ga til side 10
2-roms leilighet med balkong
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 5
stemmer med dagens bruk
=
c
_— 0 <<
. TGO: Ingen avvik
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.
2-roms leilighet med balkong
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vatrom > 2. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gétilside
vatrom
L 4= AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side
Oppdragsnr.: 22052-26073 Befaringsdato: 17.03.2026 Side: 6 av 23
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Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO Taksator AS

Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO Taksator AS pr—
Gnr 228 - Bnr 389 Olaf Helsets vei 6 taksator Gnr 228 - Bnr 389 Olaf Helsets vei 6 ﬁkysamr
0301 OSLO 0694 OSLO 0301 OSLO 0694 OSLO

Tilstandsrapport

Tilstandsrapport

2-ROMS LEILIGHET MED BALKONG

Byggear Kommentar
2019 Iflg. Norges Eiendommer.

Anvendelse
Boligblokk over 5. etasjer og kjeller.

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse
Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2018.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ved befaring ble det ikke foretatt kontroll pa dpne- og lukkemekanismer av vinduer.

Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelens alder.

Tilstandsgraden er satt ut fra helhetlig vurdering av bygningsdelens stand, funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Dgrer

Beskrivelse

Brann- og lydklassifisert entrédgr (EI30/Db42).
Balkongdgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2018.

Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Utgang fra stue til balkong i betongkonstruksjoner.
Balkongen ble malt til ca. 5 m2.

Terrassebord i trevirke oppa dekket.
Rekkverk i stal med glassfelter.

Oppdragsnr.: 22052-26073 Befaringsdato: 17.03.2026

Side: 8 av 23

Belysning via lysarmatur pa vegg.
Det er montert utvendig stikkontakt.
Rekkverkshgyde malt til ca. 104 cm.

Ingen unormale avvik registrert utover normal og forventet bruksslitasje samt klimapavirkning.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Beskrivelse av bygningen:

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/stal.
Yttervegger forblendet med spekkmurt teglstein.

Utfyllende bindingsverk med utvendig kledning.

Flate takkonstruksjoner i armert betong, tekket med papp/ folie.

Taket er ikke inspisert ved befaring, da dette inngar i bygningens felles ansvarsomrade.

Grunnforhold og drenering:

Det er ikke foretatt geotekniske undersgkelser, og det foreligger derfor begrenset kunnskap om byggegrunn og stabilitet. Kontroll av drenering og
drenerende masser er begrenset. Dreneringens funksjon og levetid pavirkes blant annet av utfgrelse, belastning knyttet til bygningens beliggenhet og
masser rundt dreneringen. Grunnmur er utfgrt i betong med stgpt sale. Fundamentering antas & veere pa fast grunn (fjell) eller faste, komprimerte masser,
slik det er vanlig for bygningstypen.

Fellesarealer:

Fellesarealer bestar av trapper og reposer i betong.

Bygningen har heisanlegg.

Fellesarealer er kun overordnet beskrevet og ikke tilstandsvurdert.

Byggear og vedlikeholdsansvar:

Rapporten tar utgangspunkt i at bygningen er oppfgrt i henhold til gjeldende byggeforskrifter, byggeskikk og metoder pa oppfgringstidspunktet.
Bygningen oppfyller ikke ngdvendigvis dagens krav til blant annet varmeisolering, ventilasjon og tetthet. Tilstandsrapporten omfatter kun
boligen/leiligheten slik den fremstar ved befaring, og er begrenset til forhold som omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar, det vil si forhold
innenfor boligens/leilighetens yttervegger. Felles bygningsdeler og installasjoner, herunder tak, yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske
installasjoner, er ikke tilstandsvurdert.

Vedlikehold og fremtidige behov:
Alle bygninger, bade eldre og nyere, har et Igpende behov for vedlikehold. Manglende eller utsatt vedlikehold kan over tid fgre til forringelse av
bygningsdeler. Setninger i konstruksjonen kan forekomme og kan blant annet medfgre skjevheter i gulv.

Felles ansvar:
Bygningsdeler og installasjoner der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar er omtalt, men ikke ngdvendigvis tilstandsvurdert i rapporten.

Alder og tilstand:

Alder benyttes som vurderingsfaktor for slitasje, teknisk tilstand og utidsmessighet for samtlige bygningsdeler og konstruksjoner. En bygningsdel eller
konstruksjon kan gis tilstandsgrad 2 (TG 2) basert pa hgy alder, selv om funksjonen vurderes som brukbar ved befaringstidspunktet. Vurdering av alder og
forventet levetid er i hovedsak basert pa anerkjente levetidstabeller, herunder SINTEF sine anbefalinger, kombinert med visuelle observasjoner.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Gulv:
Flislagt gulv pa bad.
Ellers parkett.

Gulvvarme i alle rom.
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Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO Taksator AS pr—
Gnr 228 - Bnr 389 Olaf Helsets vei 6 taksator
0301 OSLO 0694 OSLO

Tilstandsrapport

Vegger:
Flissatte vegger pa bad.
Ellers glatte, malte veggflater.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.

Downlights pa bad og entré.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,58 m.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Overflater fremstar med normal og forventet bruksslitasje, slik det ma paregnes i en brukt bolig.
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjgrner og plateskjgter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser
trevirke som fglge av arstid og veerforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater.
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke pavirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke saerskilt.

Tilstandsgrad 1 er satt pa bakgrunn av normal slitasje uten at bruksfunksjonen anses redusert, basert pa visuelle observasjoner ved befaringstidspunktet.
Rapporten bygger pa en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell
befaring.

Overflater i vatrom er vurdert separat under punktet «Baderom».

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggearene.

Ved kontrollmaling av etasjeskille registreres eventuelle avvik gjennom stikkprgver pa fem tilfeldige ulike punkter i rommet, som er i henholdt til
gjeldende standard (NS3600).
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes ved denne metoden.

Slike avvik kan fa betydning for vurdering av tilstandsgrad ved et senere salg.
Dersom dette anses som vesentlig for kjgper, oppfordres kjgper til 3 giennomfgre supplerende undersgkelser utover hva NS3600 legger til grunn.

Det ble utfgrt malinger for a sjekke evt. planavvik i to tilfeldige rom (i stue og soverom).

Malt hgydeforskjell pa ca. 9 mm gjennom hele rommet i stuen.
Malt hgydeforskjell pa ca. 9 mm gjennom hele rommet i soverommet.

De malte skjevhetene vurderes som mindre avvik og er innenfor det som kan aksepteres for tilstandsgrad 1 i henhold til gjeldende standard (NS3600).

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innerdgrer med glatt utfgrelse.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Oppdragsnr.: 22052-26073 Befaringsdato: 17.03.2026 Side: 10 av 23

44

Gnr 228 - Bnr 389
0301 OSLO 0694 OSLO

Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO Taksator AS —
Olaf Helsets vei 6 ﬁkysamr

Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert at skyvedgr til soverom har Igsnet fra toppinnfesting i dgrbladet. Dgren subber og fungerer ikke tilfredsstillende ved bruk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Skyvedgr til soverom har Igsnet fra toppinnfesting i dgrbladet. Dette medfgrer redusert funksjon, og dgren subber og fungerer ikke tilfredsstillende ved
bruk. Forholdet kan gi gkt slitasje og redusert brukskomfort.

Tiltak:
Det anbefales & utbedre toppinnfestingen og justere dgren slik at den far tilfredsstillende funksjon. Tiltaket er normalt begrenset i omfang og kan

giennomfgres uten stgrre inngrep.

VATROM

2. ETASJE > BAD
Generell
Beskrivelse
Flislagt baderom med gulvvarme fra byggearene.

Ved vurdering av bygningsdeler pa baderom legges Sintef Byggforsk detaljblad 700.320 til grunn og anbefalt brukstid pa bad er ca 20-25 ar.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa baderommets oppbygging eller tekniske Igsninger.
Byggtekniske lgsninger, fremgangsmate og utfgrelse kan derfor ikke bekreftes.
Rapporten baserer seg derfor pa opplysninger gitt av eier, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

2. ETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Flissatte vegger.

Glatte, malte himlingsflater.
Det er montert downlights i himling.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

2. ETASJE > BAD

Overflater Gulv
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Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO Taksator AS
Gnr 228 - Bnr 389 Olaf Helsets vei 6 itaksatnr
0301 OSLO 0694 OSLO

Tilstandsrapport

Beskrivelse
Flislagt gulv med gulvvarme.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgrterskel og overkant sluk, malt til 35 mm.
Dette er innenfor dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pa 25 mm. mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstgtende rom).

2. ETASIJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Plastsluk med klemring og synlig membran/mansjett.

Generell info om sluk:
Sluk ma renses jevnlig for @ unnga lukt og tett sluk samt for a forlenge slukets levetid.

2. ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.

Speil og lysarmatur pa vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin.

Veggmontert klosett.

Dusjhjgrne med rette svingdgrer, sluk og termostatstyrt blandebatteri.

Normal bruksslitasje.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

2. ETASIJE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Balansert ventilasjon i rommet.
Avtrekksventil plassert i himling.
Tilluft via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonslgsning. Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen kan medfgre endret tilstandsgrad.
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Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO Taksator AS
Gnr 228 - Bnr 389 Olaf Helsets vei 6 ﬁamr

0301 OSLO 0694 OSLO

Tilstandsrapport

2. ETASIJE > BAD
G Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det er ikke utfgrt hulltaking da dusjsonen grenser til nabo og fast innredning.
Dette er i henhold til gjeldende forskrift.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen indikasjon pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

KIGKKEN

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

Beskrivelse
Apen kjgkkenlgsning (Aubo) i stue med innredning fra byggearene.

Innredning med glatte, folierte fronter.

Laminate benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Belysning via lysarmatur under overskap.

Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgle-/fryseskap.

Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er installert.

Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

Det ble rutinemessig utfgrt fuktsgk pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen.
Det ble ikke registrert indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for skjulte forhold.

2. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Leiligheten har balansert ventilasjon.

Det er montert kjgkkenventilator over stekesone med tilknytning til ventilasjonsanlegget.

Eventuelle fettfiltre i kjskkenventilatoren bgr rengjgres og/eller skiftes regelmessig for a redusere risiko for fettavleiringer og brannfare. Vedlikehold er
brukers ansvar.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonslgsning og de forhold som var tilgjengelige for visuell kontroll pa befaringstidspunktet.
Eventuelle endringer i Igsningen kan medfgre endret tilstandsgrad.
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Tilstandsrapport

Gnr 228 - Bnr 389

Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO Taksator AS —
Olaf Helsets vei 6 ﬁkysamr
0301 OSLO 0694 OSLO

Tilstandsrapport

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Vannfgrende rgr i plast (rgr i rgr opplegg).

Rorstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg i entre.

Skapet har overlgp med avrenning til bad (rom med sluk).

@vrige rorfgringer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell kontroll samt gitte opplysninger.

Tilstandsgrad er satt ut fra de konstruksjoner som var synlig ved befaring.

Avigpsrgr

Beskrivelse
Interne og synlige avlgpsrgr i boligen er utfgrt i plast og fart til bygningens felles rgrfgringer.

@vrige avigpsrgr inngdr i bygningens felles anlegg og har ikke vaert inspisert eller vurdert.
Det presiseres at felles rgrfgringer kan vaere utfgrt i andre materialer, ha annen alder og veere i en annen teknisk tilstand enn de interne rgrfgringene i
boligen.

Undersgkelsen er utfgrt i samsvar med avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til en visuell, ikke-inngripende kontroll av
tilgjengelige og synlige bygningsdeler.
Skjulte rgrfgringer, innkassede installasjoner og bygningens felles rgranlegg omfattes ikke av undersgkelsen og er ikke vurdert.

Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende pa bakgrunn av de forhold som var tilgjengelige for vurdering pa befaringstidspunktet.
Det gis ingen garanti for tilstand, funksjon eller restlevetid for skjulte rg@rfgringer eller felles installasjoner.

Ventilasjon
Beskrivelse

Balansert ventilasjon med mekanisk tilluft og luftavtrekk.

Anlegget er utstyrt med utskiftbare filtre som bgr skiftes minst 1 gang arlig, fortrinnsvis pa hgsten etter pollensesongen.
Dersom filtre ikke blir skiftet vil skitne og tette filter redusere kvaliteten pa inneluften samt redusere aggregatets funksjon.
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Filter i kjskkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for & unnga at fett fester seg i kanalene og skaper brannfare.

Bygningen har den type ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen bygger pa det samme prinsippet som benyttes i dag.

Vannbaren varme

Beskrivelse

Leiligheten har vannbaren gulvvarme.
Det er ikke observert synlige tegn til lekkasje.
Anlegget er originalt fra byggearet.

Rerstokk for gulvvarmeanlegget er plassert i skap i vegg i entré.

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll. Anlegget er ikke
teknisk vurdert, og funksjon, effekt, innregulering, regulering, tetthet, skjulte r@rfgringer og komponenter er ikke kontrollert eller verifisert.

Det er ikke opplyst om kjente avvik ved anlegget.
Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende pa bakgrunn av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulig & vurdere ved visuell befaring.

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 G foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

Sikringsskap lokalisert pa soverom.
Automatsikringer med jordfeilbrytere.
Hovedsikring pa 63 A og 9 fordelingskurser.

Det foreligger kursfortegnelse i skap.

Eier opplyser at anlegget fungerer slik det skal, og at det ikke forekommer at sikringer Igser ut - samt at varmekabler fungerer tilfredstillende.

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad pa det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert pa tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utfgrt
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Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO Taksator AS
Gnr 228 - Bnr 389 Olaf Helsets vei 6 imksatnl‘

0301 OSLO 0694 OSLO

Tilstandsrapport

av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.

Sporsmal til eier

1. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2019 Det elektriske anlegget er fra byggets oppfgringstidspunkt.

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

4. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Inntak og sikringsskap

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

Generell kommentar

Det er ikke framlagt dokumentasjon/samsvarserklaering pa det elektriske anlegget. Samsvarserklaering er en garanti pa at den elektriske installasjonen er
gjort riktig i henhold til regelverket.

Oppdragsnr.: 22052-26073 Befaringsdato: 17.03.2026 Side: 16 av 23

Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO Taksator AS

Gnr 228 - Bnr 389 Olaf Helsets vei 6 7(
taksator

0301 OSLO 0694 OSLO

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmdlinger 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
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong | (BRA-i)
% Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
w bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
AN A s I | (BRA-e) slik som for eksempel boder
¥ e
Garasje ;’ﬂ H- BRA- Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
5 Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod }~ | (BRA-b) boenheten(e)
Bad ol
/_] Teknisk i l‘
rom
— l y ;:[;gf\sgea:;i' Arealet av terrasser, apne balkonger
3 JY Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje \
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Serase (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA-i ] . maleverdig areal, som skyldes skratak
: Bod Il /' innglasset -‘ BRA Yeres 4
balkong og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
= og kun sammen med BRA-i, for eksem-

Folles geragjeaniens pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. |kke innredet areal som
i kaldloft, mles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke mak dig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a 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, apne 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 a 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 vzere 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 a fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere 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 skt 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 & 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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2-roms leilighet med balkong

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

sum

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) (TBA)

2. Etasje 39 39 5

Kjeller 8 8

SUM 39 8 5

SUM BRA 47

Romfordeling

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

2. Etasje Bad, entré, soverom, stue/kjgkken

Kjeller Bod

Kommentar

Entré/gang, soverom, bad, stue med apen kjgkkenlgsning.
Utgang fra stue til balkong pa ca. 5 m2.

Kjeller:
Bod pé ca. 8 m?, merket med Leilighet 23.

Arealene er malt innvendig.
Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebarer at rom kan vaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjsnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold,
herunder krav til romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og remning.
Innbygde og plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke males ngyaktig.
Oppgitte arealer ma derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigr av eier eller representant for eier pa befaringsdagen.

Takstingenigr har ikke foretatt naermere undersgkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? l:] Ja Nei
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Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO Taksator AS
Gnr 228 - Bnr 389 Olaf Helsets vei 6
0301 OSLO 0694 OSLO

taksator

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
17.3.2026 Lars Jgrgen Fjeldet Westheim Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 228 389 0 1275.8 m? Iflg. Norges Eiet
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.
Adresse
Sofienberggata 35 B

Hjemmelshaver
Sofienberggata 35 Borettslag

Kommentar

Regulering : Omradet er regulert til boligformal.
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig.

Tilknytning avlgp : Offentlig.

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/SOFIENBERGGATA 35 921635583 Vesetvik Arne
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
10
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Eiendomsopplysninger

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av bygarder og blokkbebyggelse.
Bygningen er oppfgrt i 2019.

Midlertidig brukstillatelse datert 12/04-2019.

Ferdigattest datert 27/06-2022.

I henhold til Norges eiendommer.

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/stal.
Yttervegger forblendet med spekkmurt teglstein.

Utfyllende bindingsverk med utvendig kledning.

Flate takkonstruksjoner i armert betong, tekket med papp/ folie.

Sofienberggata 35 Borettslag bestar av 35 andelsleiligheter. Borettslaget er registrert i foretaksregisteret i Brgnngysund med
organisasjonsnummer: 921635583.

Det fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til "innkalling til ordinzer generalforsamling" og borettslagets styre.

Spgrsmal til eier:

Er det observert skjeggkre/splvkre/veggedyr eller andre typer skadedyr i leiligheten?

Ja, har observert skjeggkre/sglvkre. Er ogsa kommet melding fra borettslaget at det er observert av andre i bygningen. Det har ikke vaert
mye/ofte jeg har observert noe. Har ogsa satt ut limfeller, uten at det har komt noe i disse.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaerin Utfylt av selger lkke Nei
g e 4 ger. gjennomgatt
Eiendomsverdi informasjon fra statens
k k. lysni " . . .
Eiendomsverdi.no artve.r Opplysninger om aodresse, bnr Gjennomgatt Nei
gnr., hjemmelshaver, byggear, tomteareal,
salgspriser mm.
Eier Som paviste og ga opplysninger. Gjennomgatt Nei
Infoland.no Hjemmelshaver(e), snr., eierbrgk, gnr., Gjennomgatt Nei

bnr., byggedr og tomtestgrrelse.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 03.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

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

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

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

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

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

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

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

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

TILLEGGSUNDERS@GKELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

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

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

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til
avhendingslova.

Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.

Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagomrader som
krever saerskilt godkjenning eller kompetanse, herunder elektriske
anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.

Eier av boligen bgr jevnlig serge for el-sjekk fra godkjent
kontrollinstans.

Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke har
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og
tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utfert pa lett tilgjengelige
deler av konstruksjoner.

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er det
gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt (der dette er
opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er
registrert.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke
oppdages ved visuell kontroll (undersgkelsesniva 1) pa
befaringstidspunktet.

Arealene er malt i henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling til om
rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen godkjenning
etter plan- og bygningslovgivningen. Rombetegnelser er basert
pa bruken pa befaringstidspunktet.

Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for @vrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjeres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa niva
1, dvs. kun en visuell befaring, uten apning av konstruksjoner.
Kontrollomfang kan veere begrenset.

Merk at dagens krav il isolering og tetthet osv. ofte er strengere
enn da bygget ble oppfert. Tilstandsanalysen er basert pa en
visuell befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons-,
aksje- eller andelseier.

Normalt utgjer dette alt innenfor leilighetens/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles
tekniske installasjoner med mindre det foreligger et seerlig
vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere
bolighandel) og tilh@rende forskrift.

Pa forespgrsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent med at
boligen/leiligheten har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg

som ikke er utfgrt eller vedtak som medfarer eller har medfart nytt
laneopptak/ekning av utgifter, utover det som er nevnt i rapporten.

Side: 22 av 23

Opplysninger om utferte arbeider, arstall og gvrige opplysninger i
rapporten er basert pa opplysninger gitt av eier/beboer/rekvirent
eller fremlagt dokumentasjon.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten beskriver forhold pa befaringstidspunktet og er i
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett ar etter rapportdato.
Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn
rekvirent oppgitt i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstar skader, lekkasjer, gjgres endringer eller
lignende pa boligen/leiligheten, bar du som rekvirent/eier be om
en oppdatert rapport.

Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan medfere
en merkostnad.

NB!

Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent ma derfor lese naye igjennom for a sjekke at de
opplysningene som er gitt er korrekte.

Vi minner om at selger er pliktig til & opplyse om alle forhold ved
eiendommen som kan ha betydning for en kjaper.

Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som ma
inntas, ber vi om a fa beskjed om dette snarest etter utkastet er
sendt.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for
malinger. Malinger foregar med laser og som oftes fra

darterskel mot motstaende hjgrne i rommet.

Pa bakgrunn av dette er malinger utfert pa tilgjengelige steder og
det kan derfor veere avvik som ikke var malbare eller mulig &
oppdage ved befaringstidspunkt.
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Gabrielsen & Partners AS

Aktiv avd. Carl Berner v/Fabian Kinga
Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO
E-post: fabian.kinga@aktiv.no

Deres ref.: 1006260038 . Var ref.: 7971-1-10 Dato: 12.03.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG
Organisasjonsnr: 921635583

Andelseier: Vesetvik, Arne

Medeier:

Leilighetsnummer: 10

Adresse: Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO
Andelsnummer: 10

Gnr. 228

Bnr. 389

Borettsinnskudd: Kr. 3 420 000,00 ,—-

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Tilknyttet Borettslag: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 7166339.

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

Selskapet har avtale om IN ordning. @nsker kjgper & nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, s& bes

denne ta kontakt med selskapets radgiver for informasjon. For selskap med IN—ordning gjgr vi oppmerksom pa at

kapitalkostnader (renter/avdrag) vil vaere spesifisert pa fakturaen for felleskostnader Kapitalkostnader endres ved

renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk pa fakturaen pafelgende maneder. Ved salg vil

eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere periode, falge selger. Det kan derfor palgpe

restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmaneden.

e Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

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

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

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

Borettslaget er opprettet av Fredensborg Eiendom Parkering: kan leie plasser i Sofienberggata 39 - naboeiendom,
drives av Aimo Park Norway AS. Ved gnske om plass epost: Kontaktinfo Aimo Park Norway AS: Murad Ishqair  +47
21007670 +47 484 82884 - murad.ishqair@aimopark.no E-post til styret: S35@styrerommet.no Enkelte leiligheter
er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via felleskostnader i manedene: mai, juni, september og november.
IN-ordning - mulighet for nedbetaling 2 ganger pr ar pr forfall 28.02 og 31.08 Sikringsordning ved GBF- OBOS Factoring
AS Kategori 101 Felleskostnader gker 10% fra 01.01.2025

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207835390
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,19%

Restsaldo 16 051 000,00
Innfrielsesdato: 30.10.2060

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Ja
Avdragsfrihet til og med oktober 2030

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

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 3 854,50,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Fjernvarme 351,00
Lan nr: 9820783539; IN lan 1 - Akonto renter 1 643,50
Lan nr: 9820783539; IN lan 1 - Akonto avdrag 0,00
Bredband 310,00
Felleskostnader 1 550,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjgr opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 272,-
Fradragsberettigede kostnader: 21 146,-
Annen formue: 19 046,-
Gjeld: 380 000,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98207835390
Restsaldo: 380 000,00
Kapitalkostnader: 1 352,63
IN-avtale: Ja

Avdragsfrihet opphgrer i oktober 2030 og kapitalkostnadene pr mnd. vil da gke med avdragsbetaling. Neermere
informasjon fremkommer i arsberetningen i egen note til regnskapet med overskriften «avdragsfrihet pa lan».

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 380 000,00,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder felgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Martina Helene
Baldacchino pr. e-post: martina.helene.baldacchino@obos.no eller telefon: 22 86 54 36.
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Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:
NB! Dette er et frittstdende borettslag og forkjgpsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke. Sgknad om styregodkjennelse
av ny andelseier sendes til styret v/Tom Nguyen, e-post:s35@styrerommet.no

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fer sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at styregodkjenning foreligger.

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6.725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palepe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfaring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS

Eierskiftetjenester 2026

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafer/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjapsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjapsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

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

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4150 kr
Andre tjenester:

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

(Rettsgebyret er kr 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr + 1076 kr
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selgere

Arne Vesetvik

Boligen « Boligen ble kjgpt 2019
« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

« Boligselger har kjopt boligselgerforsikring

Sofienberggata 35B
0558 OSLO

0301-228/389/0/0

Fremting

Meglers oppdragsnummer: 1006260038 1

A\

Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+Ja

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, darer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+Ja
Har veert gjort utbedringer relatert til lekkasje giennom tak ved inngang til sykkelparkering i kjelleren.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2024

Firmanavn: Oslo Entrepenar

Beskrivelse av arbeidet: Er ikke relatert til selve leiligheten, og dette har blitt fulgt opp av styret i borettslaget.
Har blitt gjort utbedringer pa tak ved inngang til sykkelparkering i kjelleren. Styret i borettslaget skriver dette i
arsrapport for 2024: "Lekkasje i kjeller, kontinuerlig problem og gjentagene. Oslo Entrepengr kontaktes,
motvillig utbedring"

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

7.Vetdu om det er, eller har vaert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter?

*Ja
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Styret har informert om observasjoner av sglvkre/skjeggkre i borettslaget, blant annet i kjeller. Jeg har ogsa
observert dette noen ganger i leiligheten, og har da umiddelbart fiernet det. Har ikke sett det ofte. Har ogsa satt ut
limfeller uten at det har kommet noe i disse.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjgkkenvifte, baderomasvifte eller andre installasjoner?

+Ja
Sty fra en vifte i ventilasjon. Dette er utbedret. Vifte ble byttet i 2024.
Lys i speil pa badet fungerer ikke. Dette er ikke utbedret.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2024
Firmanavn: Aarseth Boligventilasjon AS

Beskrivelse av arbeidet: Byttet vifte.

13. Vet du om det er gjort arbeid pé sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid pé det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene

A\

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omrédet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomrade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfert malinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan vaere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til okte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommunale avgifter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid p& eiendommen som ikke er nevnt i de andre spgrsmalene?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som fzlger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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32. Er det bestilt Norgespris pa stram?
* Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

AN

Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjgpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som fglger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan veere en mangel, ma du reklamere til Fremtind innen

to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjgper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtina
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Nabolagsprofil

Sofienberggata 35B - Nabolaget Sofienberg - vurdert av 389 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Studenter
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport
® Lakkegata skole 2 min %
Linje 17 0.2 km
2 Sars'gate 4 min %
Linje 31, 31E, 380, 390, 390E 0.3 km
© Carl Berners plass 13 min %
Linje 5 1km
@ Tgyen stasjon 15 min &
Linje RE30, R31 1.7 km
@ OsloS 21 min %
Totalt 24 ulike linjer 1.7 km
Skoler
Lakkegata skole (1-7 kl.) 3min %
457 elever, 23 klasser 0.3 km
Vahl skole (1-7 kl.) 8 min %
203 elever, 13 klasser 0.6 km
Grinerlgkka skole (1-7 kl.) 10 min #
538 elever, 23 klasser 0.8 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 3min %
431 elever, 30 klasser 0.3km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 24 min %
498 elever, 30 klasser 1.9km
Hersleb videregdende skole 7 min %
Elvebakken videregaende skole 12 min %
576 elever 1km

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 70/100

» Naboskapet
AN .
i Heflige 60/100

Kvalitet pa skolene

Bra 58/100
.
Aldersfordeling
52
'-D.
3 3 &0
X Mmoo
o ™o ©
© ¢ o @ © 5
3 &0 6 N ® B
N N = - o
B o2 &® o o2
- SRR :0 —
. o ey )
ml = =i
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 &) (13184r)  (19-344r)  (35-644r)

(over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[l Sofienberg 3748 2414
. Oslo og omegn 999 185 490708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Sjokoladefabrikken barnehage (0-5 ar) 1 min £
91 barn 0.1 km
Sofienbergparken barnehage (0-5 ar) 3min %
109 barn 0.3 km
Rodelgkka barnehage (1-5 ar) 4 min %
63 barn 0.3km
Dagligvare
Joker Trondheimsveien 2 min %
PostNord, sgndagsapent 0.2 km
Rema 1000 Sofienberg 3min %

Primzere transportmidler

B 1 Trikk
K 2. Gaende

{.} 3.Buss

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 94/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

i Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Aksiseboden borettslag ballgkke 2min %
Ballspill 0.2 km
@ Sofienberg ungdomsskole 3min %
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km
& EVO Griinerlgkka 7 min &
& Fitness24Seven Grinerlgkka 8 min &
Boligmasse

B 94% blokk
B 6% annet

«Pulserende og sentralt»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Carl Berner Torg 12 min &
@ Boots apotek Grinerlgkka 8 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 50% i barnehagealder
B 30%6-12 ar
B 8% 13-154r

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

o

ar m. barn

Par u. barn

m Illm
35 35

28 @

Q QaQ’

< 3

= .

(on

2 o

= S

Flerfamilier

o

% 60%

[l Sofienberg
Il Oslo og omegn

@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 12% 33%
Ikke gift 80% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026

Plan- og bygningsetaten

ARCASA ARKITEKTER AS

Sagv 23 CllI

0459 OSLO

Deres ref.: Vér ref. (saksnr.):

Adresse:

201602855 - 79
Oppgis alltid ved
henvendelse

SOFIENBERGGATA 35

Tiltakshaver: SOFIENBERGGATEN 35 AS

Tiltakstype:

Blokk/bygard/terrassehus

Oslo

Saksbehandler:
Synne Aker Grimsrud

Dato: 27.06.2022

Eiendom: 228/389/0/0
Soker: ARCASA ARKITEKTER AS
Tiltaksart: Oppfering

Ferdigattest - Sofienberggata 35

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om ferdigattest for oppfering av
boligblokk, mottatt 04.02.2022.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilherende forskrifter er oppfylt. P4 dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201602855

Beskrivelse } Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan 'D-Ol 05.02.2016 1/22
Snitt A-A A14 0010 05.02.2016 1/30
Plan tak A11 0060 19.04.2016 9/11
Snitt B-B /A14 0020 19.04.2016 9/12
Plan 1. etasje A11 0010 05.02.2016 37/6
Plan 2. etasje A11 0020 05.02.2016 3717
Plan 3. etasje A11.0 030 04.04.2017 37/8
Plan 4. etasje A11.0 040 04.04.2017 37/9
Plan 5. etasje /A11 0050 05.02.2016 37/10
Fasade nord og s@r A150010 05.02.2016 37/12
Plan- og bygningsetaten Bespksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Akersgata 51, 0180 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Saksnr.: 201602855-79

Fasade gst og vest A150020 05.02.2016 37/13
Utomhusplan A10.0001 07.06.2017 39/5
Plan kjeller Al11.0 UO1 08.06.2017 39/6

Klagefristen er tre uker

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

vedtak-i-byggesaker/

Vennlig hilsen

Synne Aker Grimsrud - saksbehandler
Aleksander Stein Engvoll - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

tett by @st

Kopi til:

SOFIENBERGGATEN 35 AS, Christian Krohgs gate 60,0186 OSLO

Side 2 av 2

18.04.2017 14:07:37

UTSKRIFTSDATO:

E-03

FILARKI.  Niprosiel

3502 Modell

Tegninger'02 AUTOCAD _ REVIT Solienberpglas GIENNOMFORING.rvt

B [06.04.17 [SUPPL ROUMPNGETRART

AL FER
A [18:04.16 [ENDRET TiL FRANSK BALKONG MOT 50F  ME| PEK
i L]

SOFIENBERGGATA 35
0558 OSLO

LOKALISERINGSFIGUR

—

BYGGHERRE
Sofienberggaten 35 AS
Christisn Keohgs gate 60

0186 Osly

TFR2BH0

FAX:?

E-Fost?

A R C AS A arkitekter as

Arcosa orkitekter AS, Sagveien 23 C Il 045% Oslo
#4771 0 0. oreoso@ orc o .no. Waw.oreosano

TEGNINGSSTATUS:

RAMMES@KNAD

TEGHINGSNAVNTITTEL:

PLAN 2. ETASJE

PROSUNA DATO:
1594 05.02.2016
TEGN.KONTRL SKALA

ME/ PEK 1:200(A3)
TEGNNR: REV:

A11 0020 B
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) oBOS

Eiendomsforvaltning

%
V'

)

Arsmate

Innkalling

S.nr. 7971
SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG

SN

(3n)

\ -
— (Al

2025

Velkommen til arsmate i SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG

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

Digital avstemning:

Avstemningen apner 5. mars kl. 09:00 og lukker 8. mars kl. 09:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/7971

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

* Du kan ogsa finne mgtet ved & ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spgrsmal og avgi din stemme.

- Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i A&rsmgtet, ma gjgre det gjennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
» Alle eiere har rett til & stemme pa arsmotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?
Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen
4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG

2av 20
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter

loven er mateleder.

Forslag til vedtak

Martina Helene Baldacchino fra OBOS er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
Hedda Sofie Ekeberg og Henrik Holthe er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
3av20

b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

Vedlegg
1. 7971 Sofienberggata 35 Borettslag.pdf
2.7971 - Arsregnskap 2024.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr. 50 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr. 50 000.

Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

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

* Ingebjorn Eknes

* Roar Nilsen

4 av 20

77



78

Styrets arsrapport

Styrets arbeid i 2024

1. Innledning

Styreleder;

Tom Nguyen
Styremedlemmer;

Roar Nilsen og Ingebjarn Eknes
2. Styrets arbeid

Styret har hatt ukentlig kommunikasjon pa Messenger og via telefon/sms. Vi har drgftet vedlikehold, hastesaker
og planlagte utbedringer. Det har veert spesielt hgyt trykk fra graving og vedlikehold med et hayt aktivitetsniva
i neeromradet i 2024 med bygging av nye parkomrader i Sofienbergparken, graving av vannregr og kommunale
utbedringer i Sofienberggata. Dette vil fortsette med arbeider i Sverdrups Gate og Skjelderups Gate i 2025.
Styremedlemmene (Ingebjorn) har utbedret grentomradene med blomster og rosebusker i tillegg til at noe er
tilbakesatt etter arbeidet i nabogarden. Styret ryddet kjeller for gjenglemte sykler og fasade med ubrukelige
trebenker.

Antall styremater;

3 fysiske mater og flere digitale

Styrets kontinuerlige arbeid;

- godkjenne og betale fakturaer fortlapende i Styrerommet og svare pa meldinger i Vibbo

- kalle inn til dugnad og fordele oppgaver

- oppdatere navnelister pa porttelefon/inngangsdgr og falge opp merking av postkasser

Kommunikasjon;

Styret kommuniserer til beboerne via Vibbo og pa egen Facebook-side.

Leverandgrer/tjenestetilbud;

- Ny internettleverandear, samt sagt opp gammel avtale og installert nytt i hver leilighet - OBOS Open Net/Fiber

- Vaktmestertjeneste; fulgt opp og revidert lasningen da de ikke har gjort god jobb. Opp til ny vurdering na etter
de har skjerpet seg. Vi vurderer for 2025 hvor ofte og hvilke tjenester som trengs, eks. klipping av gress, bytte
lyspeerer, serviceoppdrag.

Vedlikeholdsarbeid bade pagaende og avsluttet i 2024;

- Folge opp heisservice og kontakt med Orona for videre service - evalurerer avtalen fortlgpende da
servcicekostnader viser seg a bli ganske hgye rett etter garantitiden er utlgpt.

- Purring pa Oslobygg etter manglende remontering av lamper ved porten, veert i kontakt med Byantikvaren
- Lekkasje i kjeller, kontinuerlig problem og gjentagene. Oslo Entrepengr kontaktes, motvillig utbedring.
- Rydding/«valgfri dugnad» i kjeller, kastet gjenglemte ting og ryddet etterlatskaper (levert miljgstasjon)

- Utbedre der og innbruddsikre boder etter innbrudd i boden tilharende Sofienberggata 35F

5av20

- l&s pa sgplerommet
Uforutsette hendelser;

- Satt opp port inn til bakgarden da vi har hatt 2 tilfeller av tyveri og et tilfelle av haerverk. | tillegg har vi hatt 3
tilfeller av narkomane i bakgarden der de har etterlatt brukerutstyr pa plenen.

- Innbrudd i 35G.

3. @konomisk oversikt

- gkning av fellesgjeld fra 01.01.25 pga. gkte kommunale utgifter/vannkostnader.
4. Fremtidsplaner

- folge opp port og ferdigstille prosjektet

- fa pa plass kuplene som ble tatt ned under arbeidet med Sofienberggata 39 (barnehagen)
- utbedre lekasjer i kjelleren

- diskutere behovet for dugnad

- beise takterrase

- fa lys i sgplerommet

- intensjon om & ha en ryddig kjeller

- bytte filter i agregat i kjeller

6av20
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Bygday Allé 2
0257 Oslo

Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG

Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG.

Arsregnskapet bestér av: Etter var mening:

- Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende

» Resultatregnskap 2024 lovkrav, og

. Oppstilling over endring av disponible «  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
midler borettslagets finansielle stilling per 31.
desember 2024, og av dets resultater for
+ Noter til arsregnskapet, herunder et regnskapsaret i samsvar med
sammendrag av viktige regnskapslovens regler og god
regnskapsprinsipper. regnskapsskikk i Norge.
Andre forhold

Budjsettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.
Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av 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.

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for a 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 nadvendig for a 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 borettslaget evne til fortsatt drift og

opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset Side 1 av 2
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de

7971 Sofienberggata 35 Borettslag.pdf

Penneo Dokumentnakkel: 11QZL-TLWX6-JPOYE-UXDEO-3QHDV-OTOUX

Bygday Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

A
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Sven Mozart Aarvold

statsautorisert revisor

(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset Side 2 av 2
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PEﬂn30 SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG

ORG.NR. 921 635 583, KUNDENR. 7971

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.

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal foeres og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebeerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. P4 de neste sidene presenteres borettslagets

Aarvold, Sven Mozart .
! resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.
Partner BOIIgSEISKAPELS resulldlregriskdp gir inmiaierua iIkke er 1uilsiLerndailg OversikL over poreisidgels

Serienummer: no_bankid:9576-5996-4-921527 disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
1P: 18695 x00cx0x borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en

2025:02:1007:57:48 UTC === bankib del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant
x annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa innkrevde
3 felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om
2 det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.
Jg
<
% DISPONIBLE MIDLER
X<
=y
g 2024 2023
3 Note
S A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 691 903 509 927
=
§ B. ENDRING | DISP. MIDLER:
5 Arets resultat (se res.regnskapet) 952 520 481 976
§ Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 16 -755 000 -300 000
g B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 197 520 181 976
S
3 C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 889 423 691 903
o
c
8 SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 943 856 838 924
Kortsiktig gjeld -54 433 -147 021
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 889 423 691 903
Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. Nar du apner 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. _ )
Vedlegg 1 9av a?éfig:?ot:’eﬁtrfﬁi;je:;{Sgifﬁfgﬁiﬁéﬁ%ﬁﬁsgﬁg&g\{g?gegérettslag‘pdf Vedlegg 2 10 av 20 7971 - Arsregnskap 2024.pdf

valideringsverktgy for digitale signaturer.
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SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG
ORG.NR. 921 635 583, KUNDENR. 7971

SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG
ORG.NR. 921 635 583, KUNDENR. 7971

RESULTATREGNSKAP BALANSE
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett Note 2024 2023
2024 2023 2024 2025 EIENDELER
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 1166197 1004059 1163592 1163 592 ANLEGGSMIDLER
Innkrevde felleskostnader 2 1379092 1346845 1283408 1 380 408 Bygninger 14 137 000 000 137 000 000
Andre inntekter 3 2717 5450 0 0 Tomt 70 124 350 70 124 350
SUM DRIFTSINNTEKTER 2548006 2356354 2447000 2 544 000 SUM ANLEGGSMIDLER 207 124 350 207 124 350
DRIFTSKOSTNADER: OMLOQPSMIDLER
Personalkostnader 4 -7 050 -4 935 -5 000 -5 000 Forskuddsbetalte kostnader 3 660 15 343
Styrehonorar 5 -50 000 -35 000 -35 000 -50 000 Andre kortsiktige fordringer 15 6 980 5093
Revisjonshonorar 6 -8 882 -7 563 -13 000 -14 000 Driftskonto OBOS-banken 548 580 447 269
Forretningsfererhonorar -84 993 -80 828 -88 000 -92 000 Sparekonto OBOS-banken 384 636 371219
Konsulenthonorar 7 -4 623 -7 875 -10 000 -10 000 SUM OMLOPSMIDLER 943 856 838 924
Drift og vedlikehold 8 -184 090 -103 158 -155 000 -158 000
Forsikringer -50 748 -91 752 -99 000 -117 000 SUM EIENDELER 208 068 206 207 963 274
Kommunale avgifter 9 -289 010 -259 523 -274 000 -315 000
Energi/fyring 10 -307 298 -329 551 -340 000 -340 000 EGENKAPITAL OG GJELD
TV-anlegg/bredband -135 227 -139 760 -131 000 -136 000
Andre driftskostnader 11 -78 369 -121 786 -128 500 -133 000 EGENKAPITAL
SUM DRIFTSKOSTNADER -1200289 -1181730 -1278 500 -1 370 000 Innskutt egenkapital 35 * 5 000 175 000 175 000
Annen egenkapital 16 1763773 811 253
DRIFTSRESULTAT FOR IN: 1347717 1174624 1168 500 1174 000 SUM EGENKAPITAL 1938 773 986 253
Innbetalt andel fellesgjeld 755 000 300 000 0 0
DRIFTSRESULTAT 2102717 1474624 1168 500 1174 000 GJELD
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: LANGSIKTIG GJELD
Finansinntekter 12 16 024 11 411 0 0 Pante- og gjeldsbrevian 17 19658000 20413 000
Finanskostnader 13 -1166221 -1004059 -1164 000 -1.139 000 Borettsinnskudd 18 186 417 000 186 417 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1 150 197 -992 648 -1 164 000 -1 139 000 SUM LANGSIKTIG GJELD 206 075000 206 830 000
ARSRESULTAT 952 520 481 976 4 500 35 000 KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 48 213 45012
Overfaringer: Palgpte renter 6 220 102 009
Til annen egenkapital 952 520 481976 SUM KORTSIKTIG GJELD 54 433 147 021
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 208 068 206 207 963 274
Pantstillelse 19 207 130 000 207 130 000
Garantiansvar 0 0

Vedlegg 2

T av 20

Oslo, . .2025
Styret i Sofienberggata 35 Borettslag

Tom Nguyen/s/ Ingebjern Eknes/s/

7971 - Arsregnskap 2024.pdf Vedlegg 2 12av 20

Roar Nilsen/s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god regnskaps-
skikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. Gvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & veere forbigadende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfart vedlikehold som
oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres
og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av borettslagets
fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter egenkapitallasningen.
Egenkapitallgsningen innebaerer at individuelle nedbetalinger fra andelseiernes side
inntektfares i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares via balansen som
egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte videre til borettslagets
langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet. Nedbetalingene gir de
andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen av fremtidige
felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt ekstraordineert, har fatt sikkerhet ved
inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets langiver har tinglyst pa eiendommen.
Borettslagets beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgar som
egenkapital fra IN, under noten for annen egenkapital.

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Nettinnbetalinger 2667
Ngkler 50
SUM ANDRE INNTEKTER 2717
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -7 050
SUM PERSONALKOSTNADER -7 050

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

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 50 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 8 882.

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -4 623

SUM KONSULENTHONORAR -4 623

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -76 647
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -2 958
Drift/vedlikehold heisanlegg -30 284
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -5013
Drift/vedlikehold brannsikring -69 189

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -184 090

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 971 820
Akto stram 242 136
Tillegg 130 200
Eiendomsskatt 34 936
Kapitalkostnader pa IN-lan 1164 310
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 1887
Overfort til kapitalkostnader -1166 197
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1379 092

Vedlegg 2 13 av 20 7971 - Arsregnskap 2024.pdf

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -39 352

Vann- og avlgpsavgift -204 404

Renovasjonsavgift -45 254

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -289 010

NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -65 633

Fjernvarme -241 665

SUM ENERGI / FYRING -307 298
Vedlegg 2 14 av 20 7971 - Arsregnskap 2024.pdf



NOTE: 11 NOTE: 17

ANDRE DRIFTSKOSTNADER PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Driftsmateriell =773 OBOS-banken
Vaktmestertjenester -27 291 Lanet er et annuitetslan med flytende rente, og avdragsfrihet fram til 2030.
Renhold ved firmaer -31 542 Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,70 %. Lapetiden er 40 ar.
Andre fremmede tjenester -16 025 Opprinneli 2019 -20 713 000
Andre kontorkostnader -304 Nedbetalt tidligere, ordinzere avdrag 0
Bank- og kortgebyr -2 435 Nedbetalt i ar, ordinzere avdrag 0
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -78 369 Nedbetalt tidligere, IN 300 000
Nedbetalt i &r, IN 755 000
NOTE: 12 SUM PANT- OG GJELDSBREVLAN -19 658 000
FINANSINNTEKTER
Renter av driftskonto i OBOS-banken 2607 For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.
Renter av sparekonto i OBOS-banken 13417
SUM FINANSINNTEKTER 16 024 AVDRAGSFRIHET PA LAN
Selskapet har 1 1an med avdragsfrihet. | tabellen nedenfor er det estimert bade hva
NOTE: 13 lanekostnadene for den enkelte andel vil gke med pr. maned nar selskapet begynner a betale
FINANSKOSTNADER og rentebetingelsene pr. 31.12 beholdes uendret. Da fremtidige endringer i lanebetingelsene
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -1 166 197 vil kunne medfere endringer i den informasjon som fremkommer av tabellen, ma man utvise
Renter p4 leverandgrgjeld -24 forsiktighet med & bruke beregningene som grunnlag for gkonomisk planlegging eller
SUM FINANSKOSTNADER -1 166 221 investeringer.
Det understrekes at felleskostnadene i et borettslag ikke ngdvendigvis vil gke fra det tidspunkt
NOTE: 14 avdragene begynner & lgpe. Det er borettslagets styre som bestemmer om felleskostnadene
BYGNINGER skal gkes og fra hvilket tidspunkt. Dersom avdragsfriheten gjelder l1an hvor det er inngatt
Kostpris/bokfart verdi 2019 137 000 000 avtale om mulighet for individuell nedbetaling, vil de manedlige felleskostnadene
SUM BYGNINGER 137 000 000 gkes med det belgp som er angitt i tabellen under.
Tomten ble kjopt i 2019. Alle tall er avrundet til neermeste 50 kroner.
Gnr.228/bnr.389 .
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er Leilighetsnr OBOS-banken
gjennomf@rt, ]f noten om drift 0g vedlikehold. 3 6 Potensiell endrlng i felleskostnader fra 01/11-2030 350
NOTE: 15 2,4,10,13,20 400
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER ;1’1;7’2;8’ 24,27 ‘5‘88
Avregningskonto IN-lan 6 980 223 ’ 550
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 6 980 1 600
NOTE: 16 : 2 ?; 32 ;gg
ANNEN EGENKAPITAL 1é 2é 2’9 33 800
Opptjent egenkapital 708 773 7 54 235 ’ 850
Egenkapital fra IN tidligere 300 000 1;1 ’ 900
Egenkapital fra IN 2024 755 000 21 950
Reduksjon EK fra IN 0 o8 1 000
SUM ANNEN EGENKAPITAL 1763773
, " L , , NOTE: 18
Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes BORETTSINNSKUDD
at andelseiere ekstraordinegert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden. Ooprinnelia i 2 186 417 000
C e X . ) , pprinnelig i ar
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i samme SUM BORETTSINNSKUDD 186 417 000

takt som pantelanet nedbetales.
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REGISTRERINGSBLANKETT

NOTE: 19 Deltagelse pa digitalt arsmote 2025

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfarte gjeld er faglgende sikret ved pant: Det ordineere arsmate blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Borettsinnskudd 186 417 000

Pantelan . 19 658 000 Arsmgtet apnes 5.03.25 og er apent for avstemning i 3 dager

Beregnede IN-forpliktelser 1 055 000 Siste dato for avstemning er 8.03.25

TOTALT 207 130 000 Selskapsnummer: 7971 Selskapsnavn: SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfarte verdi: BRUK BLOKKBOKSTAVER

Bygninger 137 000 000 Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Tomt 70 124 350

TOTALT 207 124 350 Signatur:
Avstemning

Du stemmer ved a krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mateleder

Martina Helene Baldacchino fra OBOS er valgt.

|:| For
[] Mot

Sak 2 Valg av protokollvitner

Hedda Sofie Ekeberg og Henrik Holthe er valgt.

|:| For
[] Mot

Sak 3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
[] Mot

Vedlegg 2 17 av 20 7971 - Arsregnskap 2024.pdf 18 av 20
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Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til kr. 50 000.

|:| For
|:| Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
1 Tom Nguyen
Styremedlem (kun 2 skal velges)
|:| Ingebjgrn Eknes

|:| Roar Nilsen

19 av 20

3 oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Protokoll til arsmate 2025 for SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 921635583

Mgtet ble gjennomfert heldigitalt fra 5. mars kl. 09:00 til 8. mars kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 17.

Folgende saker ble behandlet pa arsmatet:

1. Valg av moteleder

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter

loven er mgteleder.
Forslag til vedtak:
Martina Helene Baldacchino fra OBOS er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 13
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 4

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.
Forslag til vedtak:
Hedda Sofie Ekeberg og Henrik Holthe er valgt.
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 13

Antall stemmer mot vedtaket: O

Antall blanke stemmer: 4
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 13
Antall stemmer mot vedtaket: 1

Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 14
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr. 50 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr. 50 000.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 4

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 ar)

Folgende ble valgt:
Tom Nguyen (12 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Tom Nguyen

Styremedlem (2 ar)

Fglgende ble valgt:

Ingebjern Eknes (12 stemmer)
Roar Nilsen (11 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Ingebjorn Eknes
Roar Nilsen
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Sofienberggata 35 Borettslag Vedtatt: 11.10.2018

VEDTEKTER FOR
SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG

etter lov om burettslag av 6. juni 2003 nr 39.
Endret pa ekstraordinzer generalforsamling 10.05.2019
Endret pa ekstraordinzer generalforsamling 14.08.2019

1 Innledende bestemmelser

1.1 Borettslagets firma og formal
Borettslagets navn er Sofienberggata 35 Borettslag. Lagets forretningskontor er i Oslo kommune.

Lagets formal er a gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom,

Sofienberggata 35, gnr. 228, bnr. 389, i Oslo kommune (borett). Lagets har bruksrett til p-plasser i
naeringsseksjon (parkering) 1 i Sofienberggata 39 gnr 228 bnr 635. Laget kan ogsa drive annen
virksomhet som har sammenheng med boretten. Videre kan laget oppf@re/eie andre bygninger eller
anlegg, for eksempel garasjer, til andelseiernes felles benyttelse.

1.2 Ansvarsbegrensning
Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld.

1.3 Diskriminering

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

2 Andeler, andelseiere og eierskifte

2.1 Andeler

Borettslaget bestar av 35 andeler, hvorav hver andel er palydende NOK 5 000. Det skal vaere knyttet
en andel til hver bolig. Hver andelseier kan bare eie en andel, og kun fysiske personer kan vaere
andelseiere, med mindre annet fglger av disse vedtekter eller lov om borettslag.

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

Fglgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og
opp til ti prosent av boligene i laget:

stat,

fylkeskommune,

kommune,

selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,

fylkeskommune eller kommune,

5. stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune
eller kommune,

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune

eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

el
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I tillegg har juridiske personer som nevnt i lov om borettslag § 4-3 rett til 3 eie inntil 20 % av
andelene.

2.2 Eierskifte

Styret skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes nar det foreligger saklig grunn til
det. Er ikke en melding om nektelse kommet frem til erververen senest tjue dager etter at sgknad
kom frem til laget, skal godkjenning regnes for a vaere gitt. Erververen har ikke rett til a ta boligen i
bruk fgr godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til 3 erverve
andelen.

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

2.3 Forkjgpsrett

Det gjgres unntak fra lov om borettslag § 4-11, slik at andelseierne i borettslaget ikke kan gjgre
forkjppsrett gjeldende ved overdragelse av andeler.

3  Brukavandelen

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

3.2 Overlating av bruk til andre

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

Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for inntil tre
ar, dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje eller
fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene.
Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til gir saklig grunn
til det, eller dersom vedkommende ikke fyller kravene til 3 veere andelseier.

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

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

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

Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av boligen
overfor laget, og plikter a gi styret melding om hvor man er 3 fa tak i.
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Sofienberggata 35 Borettslag Vedtatt: 11.10.2018

3.3 Bruksrett til utomhusareal

Hver andelseier har fri disposisjonsrett til felles takterrasse. Det er borettslaget som star for
meblering av takterrassen. Generalforsamlingen vil senere vedta «trivselsregler» for takterrassen
som regulerer bruk, tidspunkt og eventuelt muligheter for private arrangementer.

Enkelte andeler i 1. etg disponerer hvert sitt avgrensede utomhusareal i tilknytning til den enkelte
bolig. Arealet er opparbeidet med platting og vil bli adskilt fra fellesareal med beplanting.
Borettslaget kan foreta justeringer av grensene for hver boligs utomhusareal nar det foreligger saklig
grunn til det. Andelseierne kan ikke sette opp gjerde eller andre faste innretninger pa sitt
utomhusareal uten styrets forutgaende skriftlige samtykke.

Det er borettslaget som star for beplanting pa eiendommen. Eventuell supplering av beplantning
eller endringer i fast beplantning er ikke tillatt uten styrets forutgaende skriftlige samtykke.

3.4 Bruksrett til sportshod

Enkelte andeler i borettslaget disponerer en sportsbod hver i fellesanlegget utenfor
leiligheten/boligen. Disse sportsbodene kan kun omsettes/selges sammen med borettslagsandelen
de er knyttet til, da sportsboden ivaretar det offentliges krav til bodplass for andelene. Fordelingen
av sportsboder fremgar av vedlagt liste (Vedlegg 1- Under utarbeidelse). Ajourhold av listen er ikke a
anse som vedtektsendringer iht punkt 8.4 forstand, og kan gjgres av styret/forretningsfgrer.

3.5 Bruksrett til p-plasser

Borettslagets parkeringsbehov ivaretas gjennom at tinglyst bruksrett til biloppstillingsplass i
garasjekjeller i Sofienberggata 39,jfr tinglyst erklaering av 19.9.2016 pa gnr 228 bnr 635 seksjon 1, og
tinglyst erklaering av XX.XX.2019 (utfyllende bestemmelser om bruksrettens innhold og vilkar)

Utbygger vil eie og disponere p-plasser som ikke selges eller blir leid/disponert av borettslagets
andelseiere. Utbygger forbeholder seg retten til a tildele bruksrett og -fordeling av p-plasser. Det
fremgar av egen liste hvilke andeler som er tilknyttet de ulike plassene. Listen fglger som vedlegg til
vedtektene (Vedlegg 2- under utarbeidelse). Ajourhold av listen er ikke @ anse som vedtektsendringer
i punkt 8.4 s forstand, og kan gj@res av styret/forretningsfgrer.

Bruksrett til de ovennevnte parkeringsplassene kan kun overfgres/selges sammen med
borettslagsandelen den/de er knyttet til, sa langt ikke annet fremgar av tinglyst erklaering av
XX.XX.2019

4  Bruksrett og vedlikehold

4.1 Andelseiers bruk

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

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

grunn.

Styret fastsetter vanlige ordensregler.
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Det er ikke tillatt @ holde husdyr uten styrets forhandsgodkjenning. Godkjenning er avhengig av at
husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre brukere av eiendommen.

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt

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

Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

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

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglge av at andelseieren ikke
oppfyller pliktene sine, jfr. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.

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

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt

Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand sa langt plikten ikke ligger pa
andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som
gar gjennom boligen, samt vedlikeholde vinduer utvendig. Laget har rett til a fgre nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller andre
brukere av boligen. Laget skal ogsa vedlikeholde parkeringsareal som laget disponerer i
Sofienberggata 39, gnr 228, bnr 635 seksjon 1, slik dette er angitt i tinglyst erklaering av XX.XX.2019
og sa lang ikke plikten til vedlikehold pahviler eierseksjonssameiet i Sofienberggata 39.

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

4.4 Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av
utvendige farger osv. skal skje etter en samlet plan vedtatt av generalforsamlingen. Skal noe slikt
arbeid utfgres av andelseier selv, ma det kun skje etter forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes og borettslagsloven krever
generalforsamlingens samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er gitt. Dette gjelder selv om
bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Sgknad eller melding til
bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret fgr byggemelding kan sendes.
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4.5 Utbygger — Sofienberggata 35 AS’ sarlige disposisjonsrett over andel 34 og andel 35
Sofienberggata 35 AS har som eier av andel 34 og 35 i «Stallen» rett til 3 etablere 2 bruksenheter og
rett til 3 utfere ngdvendige bygningsmessige arbeider for a fullfgre utbyggingen av andel 34 og andel
35 i «Stallen». Denne retten omfatter utbygging av bruksenhetene og rehabilitering av fasade/ tak
mv i samsvar med Sofienberggata 35 AS’ planer og med de endringer som evt blir gjort underveis.

Inntil andel 34 og andel 35 er ferdig utbygget, er borettslaget og andelseierne forpliktet til 3 yte
ngdvendig medvirkning til at utbygger Sofienbergata 35 AS, evt den utbygger utpeker, kan
giennomfgre en helhetlig utbygging i samsvar med utbyggers/selgers planer

Borettslaget er herunder forpliktet til & la utbygger/selger vederlagsfritt benytte deler av
borettslagets fellesarealer til midlertidig for adkomst, plassering lagring av utstyr/rigg med mer som
er ngdvendig i anleggsperioden

Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers
rettsetterfglger. Denne vedtektsbestemmelse bortfaller uten vedtak fra Generalforsamlingen nar
andel 34 og andel 35 er ferdig utbygd og overlevert til kjgper.

Sofienberggata 35 AS svarer for andel 34 og andel 35’s felleskostnader og kapitalkostnader frem til
andelene er solgt.

5 Felleskostnader

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

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

Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de forfaller.

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver maned betale et
akontobelgp fastsatt av styret. Endring av akontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds skriftlig
varsel.

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

Utgifter til fellesanlegg TV og bredband fordeles pr enhet med lik sum.

Utgifter til p-plass i Sofienberggata 39 fordeles pa andelseierne som har bruksrett til p-plass, jfr punkt
3.5 med likt belgp pr p-plass som disponeres.

Kostnader til fiernvarme inngar i felleskostnadene, herunder kostnader til oppvarming og varmt
tappevann i leilighetene, radiatoranlegg etc. og fordeles iht. malt forbruk. Det kreves da inn et

manedlig akontobelgp som avregnes iht avtalt periode.

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

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

6 Mislighold, salgspalegg og fravikelse

6.1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor laget utgjgr mislighold. Som mislighold regnes bland
annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller
bruksoverlating, samt brudd pa ordensregler.

6.2 Palegg om salg

Dersom en andelseier tross advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan laget palegge
vedkommende 3 selge andelen, jf. lov om borettslag § 5-22 fgrste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og
opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til 8 kreve andelen solgt.

6.3 Fravikelse

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

7 Generalforsamling

7.1 Generalforsamlingen

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

7.2 Deltakelse pa generalforsamlingen

Alle andelseiere har rett til 3 delta pa generalforsamling, med forslags-, tale-, og stemmerett. Hver
andelseier har en stemme, selv om andelseieren har flere andeler.

Styreleder og forretningsfgrer plikter a veere tilstede pa generalforsamlingen, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan ha med seg et ekstra
husstandsmedlem, som sammen med styremedlemmer og leiere av bolig, har rett til & veere tilstede
pa generalforsamlingen og rett til 4 uttale seg.

7.3 Fullmektiger og radgivere

Andelseiere har rett til 3 mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten ansees a gjelde fgrstkommende generalforsamling, med mindre annet fremgar.
Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Andelseiere har rett til 3 ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til 3 uttale seg dersom
generalforsamlingen gir tillatelse.
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7.4 Habilitet

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

7.5 Innkalling til generalforsamling

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

Styret skal pa forhand varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen, og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet. Saker som en andelseier gnsker tatt opp, skal tas med i
innkallingen dersom styret har mottatt krav om det fgr fristen.

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

Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak pa generalforsamling ikke
innkalt, kan en andelseier, et styremedlem, forretningsfgrer eller revisor kreve at tingretten snarest,
og for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling.

Arsregnskap, styrets arsberetning og revisjonsberetning skal senest atte dager fgr
generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse.

7.6 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
Pa den ordinaere generalforsamlingen skal disse saker behandles:

- Konstituering.

- Godkjenning av styrets arsberetning.

- Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregaende ar
- Valg av styremedlemmer

- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

7.7 Mgteledelse, flertallskrav og protokoll

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

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

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

7.8 Styremedlemmer

Borettslaget skal ha et styre bestaende av inntil fem medlemmer, dog ikke mindre enn tre
medlemmer. Det kan ogsa velges varamedlemmer. Styremedlemmene behgver ikke vaere
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andelseiere, men ma vaere myndige. Styrets medlemmer velges med vanlig flertall av de avgitte
stemmene, og tjenestegjgr to ar om gangen om ikke annet fastsettes i disse vedtektene. Styrets leder
velges saerskilt.

7.9 Styrets oppgaver og myndighet

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

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller vedtak i
det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer.

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

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall fatte
vedtak om;
— ombygging, pabygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter forholdene i
laget gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,
— gke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har veaert tenkt brukt til
utleie,
— salg eller kjgp av fast eiendom,
— ta opp lan som sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
— andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning
— tiltak som ellers gar ut over vanlig forvaltning nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar
eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

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

7.11 Habilitet

Styremedlem og forretningsfgrer ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
vedkommende selv eller naerstaende har en klar personlig eller gkonomisk szerinteresse i.

7.12 Forretningsfgrer

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

7.13 Misbruk av posisjon i laget

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

8 Diverse

8.1 Bruk av forsikring — dekning av egenandel

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

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

8.2 Revisjon

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

8.3 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i laget har plikt til 3 bevare taushet overfor uvedkommende
om det de i forbindelse med virksomheten i laget far vite om noens personlige forhold. Dette gjelder
likevel ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier at forholdet er taushetsbelagt.

8.4 Endring av vedtekter

Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i generalforsamlingen,
med mindre loven stiller strengere krav.
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Husordensregler for Sofienberggata 35 Borettslag

§1 FORMAL

Husordensreglene skal sikre beboere og eiere av seksjonene i boretislaget et trygt
og trivelig bomiljg, og sgrge for at borettslagets eiendom og andre verdier blir
ivaretatt.

§2 GENERELT

Beboere og seksjonsbrukere plikter & falge bestemmelsene i disse husordensreglene
og gjore seg kjent med instrukser for brannsikkerhet, sgppelhandtering etc. som blir
utarbeidet for borettslaget.

Seksjonseier er ansvarlig for at reglene blir gjort kjent for
husstanden/leieboere/seksjonsbrukere, og at de blir overholdt av disse og andre som
gis adgang til leiligheten/seksjonen.

Seksjonseier blir erstatningspliktig for enhver skade som skyldes overtredelse av
husordensreglene eller mangel pa aktsomhet.

Ved utleie av hybel/leilighet skal utleier gi styret kontaktinformasjon pa leietagere av
hensyn til sikkerhet ved varsling og tilsvarende.

§3 RO

Leiligheter mé ikke benyttes slik at andre beboere sjeneres ved stay eller andre
ulemper. Mellom kl. 23.00 og 08.00 skal det veere nattero i leilighetene og
fellesarealene. | dette tidsrommet ma det ikke benyttes musikkinstrumenter eller
musikkanlegg pa en slik mate at det virker sjenerende pa omgivelsene, eller foretas
andre aktiviteter som er til sjenanse for andre.

Skal det ved spesielle anledninger drives selskapelighet i en leilighet utover kl. 23.00,
skal beboere i tilstatende leiligheter varsles pa forhand. Selv om slikt varsel er gitt,
skal det likevel tas tilbgrlig hensyn til overnevnte regel om nattero.

Banking og bruk av stayende verktay er ikke tillatt mellom kl. 20.00 og kl. 08.00 pa
hverdager og kl. 20.00 og kl. 10.00 pa lardager. P& sendager og andre helligdager
skal stoyende aktivitet holdes pa et minimum. Ombygging eller oppussing som vil
vare i mer enn en uke og medfarer stay- og/eller stavplager for andre i borettslaget,
skal forhands godkjennes av styret.

§4 FELLESAREALER

Fellesarealer skal veere rene og ryddige. Med unntak av barnevogner og rullatorer, er
det ikke tillatt & ha noe stdende i fellesarealene. Ved oppbevaring av barnevogner i

fellesarealer skal disse plasseres i underetasje pa egnet plass ved heisen, evt i
svalgangene for de som har inngang derfra. Dette er av sikkerhetsmessige arsaker.
Brudd pa disse reglene som medfgrer bgter fra eksempelvis Brannvesenet vil
viderefaktureres den enkelte beboer som star for regelbruddet.

Ski, kjelker og annet sportsutstyr, samt sko, yttertay, materialer og liknende skal
enten oppbevares i den enkelte leilighet eller bod tilhgrende leilighet.

Sykler skal plasseres i egen sykkelgarasje, og daren ned til denne skal til enhver tid
holdes Iast for & unnga tyverier.

Utsmykking pa vegger i fellesoppgang er ikke tillatt uten etter avtale med styret.
Nummerskilting til hver seksjon skal vaere standardisert.

Ved benyttelse av fellesarealer skal det tas hensyn til andre beboere, dvs. at alle ma
holde et moderat stgyniva og sagrge for a rydde etter seg. Egne trivselsregler gjelder
for de utvendige fellesomrader som takterrassen, og disse skal ogsa falges.

Rayking er ikke tillatt i borettslagets innvendige fellesarealer.

Ved lek og ballspill pa uteareal ma det tas hensyn til beplantning og andre
installasjoner.

Det ma ikke legges ut mat til fugler som kan tiltrekke duer, mus og rotter til
borettslaget.

Av hensyn til brannfare er det ikke lov med fakler og lignende. Bruk av fyrverkeri er
heller ikke tillatt pa borettslagets omrade eller fra balkonger og markterrasser. Dette
er og i overensstemmelse med Oslo kommunes fyrverkeriforboud som handheves
strengt.

Seksjonseier er ansvarlig for skader som blir pafgrt borettslagets fellesarealer av
personer som vedkommende gir adgang til sin seksjon.

Alle endringer som bergrer husets fasader skal godkjennes av styret i henhold til
borettslagets vedtekter. Dette for & ivareta en estetisk og harmonisk fasade. Dette
inkluderer anskaffelse av markiser o.l.

Ut over det som her er angitt gjelder alminnelig god folkeskikk nér det gjelder bruk av
fellesarealene.

§5 LASING, NOKLER OG PORTAPNERE

Darer til byggets fellesrom skal alltid vaere last.

Seksjonseier er ansvarlig for til enhver tid & ha oversikt over hvor utleverte nagkler og
eventuelle port apnere befinner seg. Ekstra bestilling av ngkler gjeres av styret.
Kostnader vedrgrende bestilling av ny ngkkel faktureres eier direkte.

Seksjonseier er ansvarlig for at boden i kjelleren til enhver tid er l1ast, ogsa hvis den
ikke benyttes.
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Seksjonseier plikter & informere styret umiddelbart dersom ngkler er mistet/kommet
pa avveie.

§6 SKILTING

Det er ikke tillat med fastskrudde skilt pa entredgrene til seksjonene da dette er
branndgrer som ikke méa perforeres.

Porttelefonlistene med leilighetsnummer administreres av styret. Ved utleie av
leilighet eller eierskifte, plikter seksjonseier & melde fra til styret slik at skilting blir
oppdatert.

Merking av postkasser tas hand om av hver beboer. Postkasseskiltet skal ha hvit
bakgrunn med sorte bokstaver og veere tilpasset starrelsen til postkassene. Se
hjemmeside for gjeldene standard.

Informasjonsskriv til andre beboere skal kun henges pa egen oppslagstavle i
hovedinngangen.

Lapper skal ikke henges pa hovedinngangen, darer eller annet. All annen skilting,
herunder oppsetting av plakater og oppslag, skal forhands godkjennes av styret.

§7 BALKONGER, SVALGANGER OG HAVER

Det er ikke tillatt & plassere gjenstander pa seksjonens utearealer som virker
skijemmende og er til sjenanse for naboene.

Det er ikke tillatt & banke/riste dyner, puter, tepper og lignende fra balkong.

Det er ikke tillatt & kaste noe avfall ned fra balkongene og ned pa andre sameiers
uteomrade eller borettslagets fellesomrade.

Av hensyn til brannsikkerhet tillates ikke kullgrill.

§8 SOPPEL

Alle beboere skal sette seg inn i gjeldende avfallshandteringsrutiner. Enhver skal
pase at kastet sgppel ikke ligger pa bakken i sgppelskuret.

Seppelskuret skal holdes lukket, og sgppel skal legges i kassene sortert for
papp/papir eller annet avfall. El avfall og annet spesialavfall / miljgavfall ma leveres
miljostasjoner og ikke kastes i borettslagets avfallskasser.

Avfall skal ikke oppbevares pa borettslagets fellesareal, markterrasser eller utenfor
leilighetens entredar.

Felles container blir bestilt pa borettslagets regning ved dugnader.
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§9 DYREHOLD

Dyrehold er i alminnelighet tillatt s& lenge dette ikke er til plage for andre beboere.
Spesielle husdyr utover hund, katt, fugl og fisk skal godkjennes skriftlig av styret i
hvert enkelt tilfelle.

Dyreeier plikter a fjerne alle dyrets etterlatenskaper pa borettslagets omrade. Det er
bandtvang pé& borettslagets fellesareal. Eier er ansvarlig for & hindre at dyret gjor fra
seg pa fellesarealer eller beveger seg inn pa private omrader.

Lufting av husdyr skal ikke forega pa borettslagets fellesarealer og uteomrader.

§10 FORESPYRSLER, FORSLAG OG KLAGER

Styret i borettslaget har e-post adresse s35@styrerommet.no

Alle henvendelser til styret skal skje skriftlig. Anonyme henvendelser behandles ikke.
Eventuell klage pa brudd pa ordensreglene skal i farste omgang tas direkte med
vedkommende beboer. Ved gjentatte brudd skal forholdet meldes skriftlig til styret
med begrunnelse.

Beboer som oppdager skader pa borettslagets eiendom skal snarest mulig
rapportere dette til styret.

All Informasjon fra styret vil i hovedsak distribueres elektronisk per mail og pa den/de
sider best egnet formalet. Borettslaget har en webside www.sfbg35.com som er ment
for generell offentlig tilgjengelig informasjon.

Alle beboere og styret har i tillegg egne innlogginger til
https://vibbo.no/sofienberggata-35 Her finnes ogsa relevant informasjon om
borettslaget, som kontaktinformasjon med mer.

Det er den enkeltes sameiers ansvar & informere styret om sin til enhver tid
gjeldende mailadresse og mobiltelefonnummer.

Sofienberggata 35 er en fantastisk eiendom og falger vi husordensreglene vil alle
kunne trives — det skal sa lite til.
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Adresse Sofienberggata 35 B

Postnr 0558

Sted OSLO
Andels- /
/leilighetsnr.

Gnr. 228

Bnr. 389
Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 300576044
Bolignr. H0205

Merkenr. A2019-1016490

Dato 05.06.2019

Innmeldtav  Erik Lundby Bull-Hansen

Energiattesten er bekreftet og offisiell.

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

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

+ deler av boligen ikke er i bruk,

« feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

+ den ikke brukes hele aret.

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

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

Tips 3:  Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales falgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Isolering av varmereor, ventiler, pumper

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar

- Individuell varmemaling i flerbolighus

med gjeldende lovverk, og det mé tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fukiskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

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

Registrering:

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:
Ventilasjon:

Attest utstedt med enkel registrering.

Boligblokker
Leilighet
2019
Mur/tegl

39

1

Nei

Nei

Fjernvarme
Balansert

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

Om grunnlaget for energiattesten

Oppygitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & g4 inn p& www.energimerking.no, og logge

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

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.

Sporsmal 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).

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

www.enova.no/hjemme
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Sofienberggata 35 B Gnr: 228
Postnr/Sted: 0558 OSLO Bnr: 389
Leilighetsnummer: Seksjonsnr:
Bolignr: H0205 Festenr:

Dato: 05.06.2019 19:20:31

Bygnnr: 300576044

Energimerkenummer: A2019-1016490

Ansvarlig for energiattesten: SOFIENBERGGATEN 35 AS

Energimerking er utfart av: Erik Lundby Bull-Hansen
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Tiltak pa varmeanlegg
Tiltak 1: Isolering av varmeragr, ventiler, pumper

Eventuelle rarnett, rarbend, 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 2: 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 nadvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige
lgsninger og utstyr, det kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske malere som overfarer forbruksverdier tradlost.
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 & falge 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 st& pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngéar nedkjgling av
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogséa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (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 & finne ut om du bar bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusijer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dus;j 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 sparepzerer

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

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen for bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar strom pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann
enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av
microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet. Kjal- og frys skal
avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet/boksen (nye kjglekap har ofte automatisk
avriming). Fjern stav pa kjgleribber 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 stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr n& varer som gar ekstra langt i & vaere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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Dato: 12.03.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende | delplaner: KDP-17

— Natur il kar

— Kartet er s='ammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Se eget kart.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 154398/ 86528438

Adresse: Sofienberggata 35

Deres ref.:

Gnr/Bnr: 228/389

Kommentar:

TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park
[ | 70-Felles avkjorsel
72 - Felles lekeareal
[ 74 -Felles gardsplass
110 - Bolig m.tilh. anlegg
140 - Bolig/forr./kontor
[ 160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjerebanefveigrunn
[ 311 - Annet veiareal
[ 312-Fortau
314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
315 - Kollektivfelt/kollektivgate
[ 316 - Gatetun/gagate
330 - Parkering/utfartsparkering

1110 - Bolighebyggelse
| 1161-Barnehage

.. 1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

3040 - Friomrade

----- RpBestemmelseGrense

/" / / RpAngittHensynSone

— :+ — « = RpAngittHensynGrense

— + — - = RpinfrastrukturGrense

. N . RpSikringSone

— + — - — RpSikringGrense

311 - Annet veiareal
312 - Fortau
— — — - 913 - Formalavgrensning
925 - Gesimslinje
930 - Reguleringslinje
932 - Regulert kant kjerebane
Formalgrense

= === === Plangrense (gammel lov)
— = Plangrense (ny lov)

——————— RpRegulertHeyde

———— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
-------------- Underjordisk anlegg
— — — - Byggegrense
Bebyggelse som inngar i planen
————— Bebyggelse som forutsettes fiernet

s Regulert stoyskjerm

————— Maéle og avstandlinje (Dimensjonslinje)

VA Oppheving av eiendomsgrense
1 Inn-/utkjering
-— Avkjarsel
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 12.03.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 154398/86528438

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For @vrige juridisk bindende

kart, se Planinnsyn - : ?

Bla ramme viser utsnittet for de ovrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.

00¥+¥99

001L++99

005€¥99

Tegnforklaring - kommuneplan
-------------- Farled

— mmm [jernveg (tunnel)

—— jcrnveg

mmmm mmmm Markagrense

------- Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— -+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

|——+—— Sporveg, eksisterende

——+—— Sporveg, fremtidig

[— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

m— m TUrvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

== == === Banetrase (ikke juridisk)

=ttt Fjordtrikk (ikke juridisk)

== = = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt

O Fremtidig kollektivknutepunkt

8} Spredt boligbebyggelse

-
1 1 Bestemmelsesgrense
»

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Gregnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

A0 RRE SR ENCNRENa

Indre by (utviklingsomrader)
prm——
/-/—/ H570 - Bevaring kulturmilje
e s e e e
: H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

i \._\! H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

—

-
:\:\:\ H810 _2 - Krav om felles planlegging
LT — -
:\\_\ H820_1 - Omforming (kabling og heystentledninger)
P . — -
:\‘\l H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
LS -

:\\:\! H110 - Nedlagsfelt drikkevann
P e e e m

:\\_\\I H190 - Andre sikringssoner
[ N— ——

ity

L/ /A H310_1 - Kvikkteire

e il -

i

i//- /A H310_2 - Steinsprang
e o

s

i//- /| H320_1 - Stormflo

e il -

sy

i//- /| H320_2 - Eveflom

AR S -

ity

//—/l H390 - Deponi

e ol -

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

| 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 sarskilt 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 szerskilt 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, kigper 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.

7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kigkkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

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

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse 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 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s 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.



Trygghet for deg ¢'HELP

som boligkjgper o 9 av 10

boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

Boligselgertorsikring

1 av 4 finner feil etter

overtakelse av ny bolig - Sé. du kan fgle deg trygg
Hva koster det?
A Advokaten vet hvilke feil Undersgkelser viser at én av fem boligkjgpere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
L_O\ som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
aksjeleilighet boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt skonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
g_‘t‘@ Vi tar saken, uten gkonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.
L~ risiko for deg rekkehus
Ene-, tomannsbolig 16 900 kr Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfert. Kommer det krav eller
/\ﬂ Advokathjelp er dyrt nar du og tomt klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

‘E'EE ikke har Boligkjgperforsikring
Pris gjelder for 5 ar.

Hvorfor boligselgerforsikring?

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere : o
inklud il ) kan bare tegnes samtidig med + gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse
inkluderer i ti €gg. boligkigperforsikringen, o « gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente
s b | K K kosiirjkl’jn kr 2 800 igtillé g + dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
’ Aam oera.Vtate otg € tefa tf tidsfull Kt per ar 99 « gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind
+ Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullma -
* Kjgp og handverkertjenester
+ Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand, Prisoversikt

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer farst

+ Tilgang til viktige digitale kontrakter
+ Husstandsdekning
+ Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris

Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntatt enebolig
Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett Enebolig Alle typer boliger med eget 56%o 12000 kr 62000 kr
o - s = ° L E Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62 000 kr

boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer pa help.no. Tomt Alle typer tomt 5,6 % 10000 kr 62000 kr

Ved kjgp av landbrukseiendom, herunder ogsa smabruk, og annen kembinasjenseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset (kundens
primeerbolig). Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for boligeiere. Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.

F re m tl ﬂ d www.fremtind.no



Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning 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.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

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

2. 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 nédvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for bud inngis.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. N&r 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 for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- )
‘. FORBRUKERRADET @ Ei‘a’;ngg:msmaglarfurbund

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

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr 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 stearrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
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,
bor 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.

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hayeste 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 (s&kalte
«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.

EIENDOM NQRGE
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Budskjema akuv.

For eiendommen:

Adresse: Soflenberggata 358 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner

0558 OSLO Saksbehandler: Fabian Kinga
Telefon: 977 64 164
Oppdragsnummer: E-post: fabian.kinga@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: KI.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
farste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pé opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestar av: D Salg av ndveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:
Fodselsnr. (11 siffer): Fodselsnr. (11 siffer):
Adresse: Adresse:
Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf.: E-post: TIf.: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:
Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



