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100
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Lys & stilig 1-roms m/
hems (15kvm) | Generogs
takhoyde 3,3m | Store
vinduer | IN-ord. | Ingen

Velkommen til en lys og praktisk 1-roms i Alnagata 11, beliggende i
sjarmerende og rolige omgivelser i Gamlebyen!

Her bor du med nzerhet til grgnne omrader samtidig som du har
byens fasiliteter rett i naerheten, med et godt kollektivtilbud og lite
stay.

Merk deg dette:

-Beliggende i 3.etg

-29 kvm + 15 kvm hems(ikke maleverdi)
-Store vinduer fra 2021

-Genergs takhgyde pa 3,3m

-Separat kjgkken med spiseplass
-Varme i alle gulv

-Bod i kjeller

-Heis i bygget

-God planlgsning vendt mot bakgard
-Ingen forkjgp/dok.avgift

-Kort vei til et bredt kollektivtilbud
-IN-ordning (felleskost reduserer med kr 3.122,-)

Velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 29 kvm
BRA - e: 3 kvm

BRA totalt: 32 kvm

Leilighet i 3. etasje
Bruksareal fordelt pa etasje

3. etasje
BRA-i: 29 kvm Entré, bad, kjgkken og stue.

Kjellerbod
Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje
BRA-e: 3 kvm Bod.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 2,8m?2.

Bodenen er avrundet opp til 3m2i BRA-E,

dette er i trdd med takstbransjens retningslinjer for arealmaling.
Hemsen er malt til ca. 15m?,

arealet er ikke malerverdig pga. lav takhgyde pa 0,95m.

Disposisjonsrett pa bod er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa
eierforholdet.

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av
rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om

rommet er definert som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for
takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens
retningslinjer ved arealmaling".

Tomtetype
Eiet
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Tomtestgrrelse
3065.8 kvm

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet felles tomt med plen, sykkelparkering og sittegrupper i apent
gardsrom.

Beliggenhet

Eiendommen har en sentral og urban beliggenhet i Gamlebyen, ved foten av
Ekebergasen — et omrade som de senere arene har blitt sveert attraktivt blant Oslos
befolkning. Herfra er det kort gangavstand til Bjgrvika, hvor bade Operaen og
hovedstadens nye finansdistrikt allerede er etablert. Gamlebyen har gjennomgatt
betydelig utvikling, med moderne bebyggelse som star i spennende kontrast til de
historiske og fargerike trehusene som preger bydelen. Omrédet tilbyr en urban livsstil
med nzaerhet til et bredt spekter av tilbud.

Boligen gir en fin balanse mellom det a vaere tilbaketrukket fra byens mest hektiske
omrader og samtidig ha enkel tilgang til sentrum og Fjordbyen i Bjgrvika. Leiligheten
ligger skjermet fra trafikk, og omgivelsene byr pa frisk luft og naturskjgnne kvaliteter. |
naeromradet finner du flere populaere badeplasser, som Sgrenga sjgbad (apnet i 2015),
badeomradet ved Operaen (&pnet i 2021) og gvrige tilbud langs fjorden.

Omradet kan ogsa by pa en rekke spennende fasiliteter, blant annet Teaterplassen,
Restaurant Maaemo, Middelalderparken og Ekebergparken, i tillegg til umiddelbar

neerhet til Bjgrvika. Den nye Middelalderparken vil gi en interessant kontrast til det

moderne uttrykket i Barcode, Munchmuseet og Operaen.

For de aktive er det kort vei til treningssentre, idrettshaller og Jordal idrettspark, som
tilbyr blant annet fotballbane, ishall, anlegg for amerikansk fotball og skatepark. |
tillegg finnes det flere flotte grentomrader i naerheten, som Klosterenga kulturpark,
Middelalderparken og Ekebergparken. Sistnevnte er en unik skulptur- og kulturpark
som ogsa egner seg godt for bade Igpeturer og rolige spaserturer.

Dagligvarebutikker som Kiwi og Bunnpris ligger praktisk til i samme kvartal. For et
bredere servicetilbud har du kort vei til Oslo City, Byporten, Bjgrvika og Grgnland Basar,
samt gvrige handlegater i sentrum. | tillegg finnes det et godt utvalg av kafeer og barer
innen gangavstand.

Adkomst
Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Barnehage/Skole/Fritid
Barnehager
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Baglerbyen Fus barnehage (1-5 &r) - 2 min gange
Gamlebyen Urtehagen barnehager (0-5... - 6 min gange
Nonneseter idrettsbarnehage (0-5 ar) - 11 min gange

Skoler

Gamlebyen skole (1-7 kl.) - 7 min gange

Valerenga skole (1-7 kl.) - 21 min gange

Tgyen skole (1-7 kl.) - 21 min gange

Ekeberg skole (1-7 kl.) - 24 min gange

Jordal skole (8-10 kl.) - 16 min gange

Etterstad videregaende skole (videregaende skole) - 7 min gange

Sport og trening

Gamlebyen skole - 5 min gange
Ruinparken ballgkke - 7 min gange

Barry's Barcode - 12 min gange
FitnessRoom Kvaernerbyen - 12 min gange
SATS Bjgrvika - 12 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Bygningssakkyndig
Larsens Takst Service AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygningen har en grunnmur av granitt og yttervegger i teglsteinsmur. Yttertaket er en
valmet trekonstruksjon tekket med blikkplater. Etasjeskillere er konstruert som
trebjelkelag.

Vinduer i boligen har 3-lags glass i trerammer. Entrédgren er i laminert utfgrelse med
B-30/35db klassifisering.

Det ble ikke funnet relevant informasjon i dokumentene om drenering, renner, nedlgp,
beslag, eller utvendige konstruksjoner som terrasse og balkonger.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:
- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

Avvik: Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
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Det er registrert 20 mm. hgydeforskjell pd gjennomgaende mal i stue/ kjpkken.
Hgydeforskjell pa dette nivaet er sveert vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

- Innvendig - Innvendige trapper
Awvik: Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

Apning mellom trinn er malt til 22cm,
apninger i rekkverk pa hems er malt til 177cm.
Det mangler rekkverk pa deler av hems.

- Vatrom - Leilighet > Bad - Overflater vegger og himling
Avvik: Det er gitt TG.2 pa veggflater grunnet brukstid

pa mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

- Vatrom - Leilighet > Bad - Overflater Gulv
Avvik: Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Det er gitt TG.2 pa gulvflater grunnet brukstid
pa mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Det er pa badegulvet malt 17 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til slukrist.
Fall pa gulv tilfredsstiller ikke kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.
Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.

Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger av gulvet pa befaringen men

ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

- Vatrom - Leilighet > Bad - Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p& membranlgsningen.

TG settes ut i fra alder pa veggmembran,
da mer enn halvparten av konstruksjonens
levetid er oppbrukt. Forventet levetid pa
smgremembran, er ca.15 ar.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger
Awvik: Rgropplegg i samleskap pa bad mangler fester/klammer.
Stoppekraner i samleskap er noe harde a stenge.

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank

Avvik: Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende Igsning
fra varmtvannstank.
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- Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg
Avvik: TG2 settes i fglge forskrift pa anlegg, uten fremlagt
samsvarserkleering/ dokumentasjon pa hele anlegget.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

- Utvendig - Bygning generelt

- Andre innvendige forhold

- Vatrom - Leilighet > Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2021.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

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

Beskrivelse: Borettslaget informerer om at det over tid har vaert utfordringer med
vanninntregning i garasjeanlegget, hovedsakelig som fglge av svikt i tettesjiktet i
bakgéarden, noe som har medfgrt slitasje og behov for vedlikehold.
Vedlikeholdsplanlegging er i gang.

7. Vet du om det er, eller har vaert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller
eller krypkjeller?

Ja

Beskrivelse: Borettslaget informerer om at det over tid har vaert utfordringer med
vanninntregning i garasjeanlegget, hvor flere av kjellerbodene befinner seg. Det er
behov for vedlikehold og borettslaget er i gang med et forprosjekt for a kartlegge
rehabiliteringsprosessen.

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: NRC Gravco, 2023

Beskrivelse: Det ble utfgrt vedlikeholdsrens av hele rgranlegget i borettslaget.

17. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Firmanavn: StopLight Elektro og Bygningsteknisk Inst AS, 2025

Beskrivelse: Montering av 4 downlights spotter i tak pa kjgkken.
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18. Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte
eller vedtatte reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

Ja

Beskrivelse: Kjent med at borettslaget er i gang med et forprosjekt som omhandler
kommende vedlikeholds-og rehabiliteringsarbeider i bakgarden og i garasjeanlegget.

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Beskrivelse: Det ble i 2023 gjennomfgrt radonmalinger i leilighetene i 1. og 2. etasje.
Leilighetene i de gvrige etasjene, derav min leilighet, har ikke hatt behov for
radonmaling. Styret informerte om at de aller fleste leilighetene hadde malinger
innenfor gjeldende grenseverdier. Enkelte leiligheter viste imidlertid forhgyede verdier.
For & utbedre dette ble det installert radonsug i underetasjen. Etter tiltaket ligger na
alle leilighetene innenfor grenseverdiene fastsatt av DSA.

26. Vet du om noe i nabolaget som kan vaere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
Ja

Beskrivelse: Jeg er kjent med at det har ved et par anledninger, blitt rapportert om
innbrudd i flere av bodene pa gverste plan i garasjeanlegget. Jeg har aldri opplevd
innbrudd i min bod, men det har veert diskutert pa generalforsamlinger og styremgter i
forbindelse med videre for a forhindre dette.

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

Ja

Beskrivelse: Viser til tidligere nevnt rehabiliteringsprosjekt i bakgard og garasjeanlegg.

32. Er det bestilt Norgespris pa strgm?

Ja

Beskrivelse: Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til
fast pris pa 50 gre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026).
Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med Norgespris bytter
eier, vil ny eier fortsatt vaere bundet til Norgespris ut bindingstiden.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
Ja

Beskrivelse: Kjent med at borettslaget i mars 2025 informerte om en vannskadesak pa
tak under en balkong. Rapport fra Storo Blikk viste skade fra avrenning fra
trykkimpregnert terassebord. Arbeid og vurdering ble utfgrt av fagleert. Ikke kjent med
noe annet utover dette, eller noen problemer i etterkant av arbeidet. Pa grunn av
tilbakeslag av avlgpsvann i sluk i andre leiligheter i 1.etasje i borettslaget, dog ikke min
leilighet, utfgrte borettslaget vedlikeholdsrens av hele rgranlegget i 2023.
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Innhold
Leiligheten ligger i 3. etasje og inneholder entré, bad, kjgkken og stue med trapp opp til
hems. | tillegg disponerer leiligheten kjellerbod.

Standard

ENTRE

Lys og praktisk entré som gir et godt fgrsteinntrykk av leiligheten. Entreén har en
praktisk nisje til yttertgy og sko. Tilgang til bade stue og baderom. Malt himling med
downlights og varme i gulvet.

STUE

Lys stue med plass til sofa, bord og TV. Stuen er luftig med en takhgyde pa ca. 3,3
meter og store vinduer fra 2021 som sgrger for at det slippes inn masse naturlig
sollys. Fra stuen er det trapp opp til hemsen med plass til seng og oppbevaring.

HEMS

Fra stuen er det trapp opp til hemsen som har gulvareal ca. 15 m2. Her er det
kommoder til oppbevaring av klaer og plass til madrass. Takhgyden pa hemsen er malt
1l 0,95 m.

KJBKKEN

Kjokkeninnredning fra Ikea (2007) med profilerte fronter fra 2023 og heltre benkeplate
med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri. Kjgkkenet er utstyrt med lys under
overskap og ventilator med mekanisk avtrekk. Hvitevarer som komfyr, platetopp,
oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap er integrert. Hyggelig spiseplass i forbindelse med
kjokkenet.

BAD

Badet er bygget i 2007 og har fliser pa vegger og gulv med underliggende gulvvarme.
Badet er utstyrt med veggmonterte dusjdgrer, servant med underskap, speil med lys
over, wc og opplegg for vaskemaskin.

Innvendige overflater

Gulv: Parkett.

Vegger: Malte flater av plater.

Himling: Malte flater i alle rom bestaende av plater.

Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 3,3m. Det er observert stedvis slitasje pa
parkett, samt noe riss i takflate pa kjgkken.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Vanntilkobling med Pex-rgr fra 2007. Samleskap med rgrkurser og
stoppekran er plassert pa bad. Rgropplegg i samleskap mangler fester/klammer og
stoppekraner er noe harde a stenge.
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- Avlgpsror: Avligpsrer i boligen fremstar med plastrgr fra 2007.

- Ventilasjon: Ventilasjon i boligen bestar av naturlig ventilasjon via spalter i vinduer,
samt mekanisk avtrekk fra ventilator pa kjgkken og ventil pa bad.

- Oppvarming: Oppvarming i leiligheten ved gulvvarme pa bad og stue/kjokken.

- Varmtvannstank: Varmtvannsbereder pa 120 liter fra 2006 er plassert i hjgrne pa
hems.

- Elektrisk anlegg: Elektrisk anlegg er en kombinasjon av dpent og skjult anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer og kursfortegnelse er plassert i entre. Det er
fremlagt dokumentasjon pa arbeid utfgrt av Stoplight Elektro og Bygningsteknisk Inst
AS.

- Branntekniske forhold: Boligen har montert rgykvarsler, pulverapparat, samt
brannslange tilkoblet i kjskkenbenk.

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.

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2025:

« Skiftet spottere til led-lys, arbeidet ble utfgrt av Stoplight Elektro og Bygningsteknisk
Inst AS.

- Installert integrert oppvaskmaskin pa kjgkken.

2023:
- Skiftet alle fronter pa kjpkkenet

2021:
* Montert rekkverk pa hems.
« Vinduer i boligen fremstar med 3-lags glass i trerammer.

Arbeid utfgrt i regi av Borettslag:

2024:

« Et av de stgrste prosjektene i 2024 var installasjonen av elbilladeanlegget.

* Borettslaget opplevde flere innbrudd gjennom 2024, og styret besluttet derfor a
gjennomfgre en flush av ngkkelbrikkene, slik at alle ngkkelbrikker som ikke tilhgrte
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beboerne, ble deaktivert.

+ Det er etablert nytt bookingsystem til fellesvaskeriet (sommer 2024), deretter
overgang til digital betalingslgsning og bookingsystem (desember 2024).

+ Fasadevask og garasjevask ble utfgrt i var 2024, samt sanering av bodarealer etter
oversvgmmelsen i pumperommet fra stormen Hans.

« | ar har vi utfert brannvernskontroll i samarbeid med Norsk Brannvern AS for
fellesarealer, samt kontroll av fellesalarm-anlegget, utfgrt av Schneider, samt
klokketest. Enkelte nye detektorhoder er byttet ut.

- For & forbedre sikkerheten i borettslaget ble det vedtatt pa ekstraordinzert arsmgte
datert 18.12.2024 til 21.12.2024 & oppgradere ldsesystemet med online tilknytning og
logging av kodebrikkebruk.

TV/Internett/Bredband
Bredband er inkludert i felleskostnadene.

Parkering

Borettslaget disponerer totalt 72 parkeringsplasser i eget garasjeanlegg. Det er ikke
tillatt for andre enn andelseiere i borettslaget a ervere garasjeplass i borettslaget. Det
medfglger ikke parkeringsplass i parkeringskjeller til denne enheten.

Det er beboerparkering i omradet. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man
parkere dggnet rundt ogsa utover det som er maksimal parkeringstid - pa
parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka
og Sagene:

-Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3 850 kroner for ett ar

-Motorsykkel og moped: 1 925 kroner for ett ar

-El-bil : 1 300 kroner for ett ar

-El-motorsykkel og el-moped: 650 kroner for ett ar

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon se: https://
www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/parkering/beboerparkering/.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring Asa

Gjensidige Forsikring, polisenummer 93062600
93062600
Radonmaling

Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkeniva og, radonmalinger er ikke relevant.
Opplysninger fra eier: Det ble i 2023 gjennomfgrt radonmalinger i Leilighetene i de
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@vrige etasjene, derav min leilighet, har ikke hatt behov for radonmaling. Styret
informerte om at de aller fleste leilighetene hadde malinger, innenfor gjeldende
grenseverdier. Enkelte leiligheter viste imidlertid forhgyede verdier. For a utbedre dette
ble det installert radonsug i underetasjen. Etter tiltaket ligger na leilighetene innenfor
grenseverdiene fastsatt av DSA.

Diverse

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

INTERVJU MED SELGER

Strgmforbruk?

Stremforbruket har i perioder vaert noe hgyt i forhold til stgrrelsen pa leiligheten, men
etter & ha kjgpt en varmeovn og brukt gulvvarmen mindre, har det fungert veldig bra.
Jeg har ogsa tegnet Norgespris.

Hvordan er parkeringsmulighetene?
Gateparkering har som regel vaert enkelt & finne, og det er muligheter for a leie
parkeringsplass i garasjen av andre naboer om man gnsker det.

Nar kjgpte du eiendommen?

Jeg kjspte denne koselige leiligheten i 2021 og har bodd her i snart 5 ar. Jeg har
trivdes utrolig godt, tiden har gatt fort, og jeg skulle gjerne bodd her lenger. Men na har
én blitt til to, og vi @nsker oss litt mer plass.

Hva var avgjgrende for valget ditt?

Da jeg kjgpte leiligheten, falt jeg for de store vinduene, det naturlige lyset og det
romslige kjgkkenet. Gjennom vinduene har jeg tittet pa at traerne i bakgarden skifter fra
lysegrgnt varskjeer til gyldne hgsttoner og stille, sngdekte grener om vinteren.

Hva har du likt spesielt godt med boligen og kommer til & savne mest?

Jeg kommer til & savne leilighetens sjarm, lyset og naerheten til naturen, og ikke minst
hvor enkelt det har veert & kombinere rolige omgivelser med kort vei til alt. Leiligheten
ligger i et stille og sjarmerende omrade like ved Ekebergparken, med kort vei til
sentrum, fjorden og hyggelige caféer jeg ofte har besgkt.

Til slutt - beskriv boligen med tre ord
Lun, lys og sjarmerende.
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Energi
Oppvarming
Boligen har gulvvarme pa bad og stue/kjokken.

Informasjon om stremforbruk

Selger har gjort avtale om Norgespris for strgm. Avtalen er bindende, falger
eiendommen (malepunktet) og lgper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE -
WWww.nve.no

Energimerke
F

Informasjon om energiklasse
Energiklassen for boligen er F.

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende 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.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3 150 000

Omkostninger kjgper
3150 000 (Prisantydning)

595 070 (Andel av fellesgjeld)

3745070 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

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

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))
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1 390 (Omkostninger totalt)

10 290 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

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

3 746 460 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3 755 360 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3758 160 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med 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 inkludert i felleskostnader.

Informasjon om eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det er innfgrt eiendomsskatt i Oslo kommune.
Eiendomsskatten vil utgjgre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget
fastsettes ved enkel taksering. Det gjgres 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.

For boliger og fritidsboliger er eiendomsskatten 1,7 promille av
eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunnfradraget for 2026 er pa inntil
4,9 millioner kroner.

https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/eiendomsskatt-og-avgift/
eiendomsskatt/hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/

Formuesverdi primzerbolig
Kr 906 497 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 3 625 988 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
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kommuner, og skal benyttes fra og med 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
skattedret.

For primaerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundzerbolig 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 eventuelt oppgradering av
kanalpakker og linjehastighet pa tv/internett.

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
Felleskostnader utgjgr kr. 7 002,-.

Herav:

- Lan nr: 9492701790; IN I1an 2 - Akonto renter: 2 217,-
- Lan nr: 9492701790; IN 1an 2 - Akonto avdrag: 1 661,-
- Bredband: 140,-

- Vedlikeholdsfond: 258,-

- Kabel-tv: 231,-

| felleskostnadene inngar vaktmestertjenester, renhold, kommunale avgifter, felles
bygningsforsikring, drift og vedlikehold av fellesarealer, forretningsfgrsel og

styrehonorar.

Ved innbetaling av andel fellesgjeld vil felleskostnader utgjgre ca. kr. 3 122,-

Alnagata 11



-Borettslaget kan endre felleskostnadene med én maneds skriftlig varsel.
-Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via
felleskostnader i manedene: mai, juni, september og november.

Det gjgres oppmerksom pa at felleskostnader og eventuelt fellesgjeld kan variere over
tid som fglge av for eksempel generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud,
utlansrente og beslutninger foretatt i borettslagets styre og/eller arsmgte.
Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i gangen. Ved behov kan styret gke
fellesutgiftene. Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfgrer ved
utarbeidelse av denne salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor vaere endret uten at
eiendomsmegler har fatt melding om dette.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 7 002

Andel Fellesgjeld
Kr 595 070

Fellesgjeld pr. dato
24.03.2026

Kommentar fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:
Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 94927017916
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,95%

Restsaldo 2 489 677,01
Innfrielsesdato: 01.04.2043
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-Avtale: Ja

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 94927017908

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,95%

Restsaldo 81 606 383,45
Innfrielsesdato: 01.04.2043

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

IN-Avtale: Ja
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Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 94927037771

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,95%

Restsaldo 12 878 093,00
Innfrielsesdato: 01.04.2040

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 94927112528

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,95%

Restsaldo 1 969 417,00
Innfrielsesdato: 19.07.2050

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

Det tas forbehold om at borettslaget kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye
Ian som ikke er iverksatt pr dags dato og dermed ikke opplyst til megler. Det tas
forbehold om endringer i felleskostnader som resultat av endring i renten.

Andel fellesformue
Kr 14 865

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
Borettslaget Den Norske Skofabrik

Organisasjonsnummer
988424587

Andelsnummer
100

Om borettslaget

Borettslaget Den Norske Skofabrik, med organisasjonsnummer 988424587, ligger i
Oslo kommune og bestar av 143 andelsleiligheter. Forretningsfgrer for selskapet er
OBOS Eiendomsforvaltning AS. Borettslagets hjemmeside er https://vibbo.no/7180.
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Vedtatte saker 2025:

- Et uttak pa kr 772 768,- fra vedlikeholdsfondet til & finansiere oppgradering av
Idsesystemet.

- Endringen innebaerer & legge til teksten «eksplisitt bruks- og styringsrett samt» etter
"Den som til enhver tid er eier av andel 132 i borettslaget har", og a erstatte teksten
«Dersom heisen pa et tidspunkt ikke lenger skal veere i bruk» med «Dersom eier av
andel 132 gnsker at heisen pa et tidspunkt ikke lenger skal veere i bruk».

- Styret foreslar at et nytt avsnitt legges til under punkt 5-1 (4) i borettslagets vedtekter.
Den foreslatte teksten som skal tas inn i vedtektene er som fglger: "Alle beboere i 4.
etasje som skal skifte ut dekke pa egen balkong, ma velge terrassebord i kompositt
eller rene plastprodukter. Dette for & forhindre kjemisk reaksjon som sliter hull i
blikktaket under."

- Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & benytte inntil kr. 150 000 fra borettslagets
vedlikeholdsfond til kostnader tilknyttet baldakiner.

Informasjon om kommende vedlikeholds- og rehabiliteringsarbeider:

Som mange av dere kanskje har observert, har vi over tid hatt indikasjoner pa at
konstruksjonene vare er utsatt for slitasje. Etter neermere undersgkelser og befaringer,
har det blitt klart at det foreligger skader og materiellutmattelse i konstruksjonen, som
pa sikt kan utgjere en risiko for brukerne. Dette gjelder spesielt gangbroene fra
bakgarden til leilighetsbygget og de underliggende betongkonstruksjonene i
parkeringshuset. De primeaere utfordringene som er identifisert inkluderer:
-Vannlekkasjer i garasjeanlegget som har fert til rustangrep pa baerende
konstruksjoner og et generelt for fuktig klima. Det er blant annet pavist en utett
membran pa garasjetaket.

-Omrader i garasjen uten stgpeasfalt har betongskader med betydelig
armeringskorrosjon.

-Saltholdig vann fra innsig som biler drar med seg inn, har samlet seg i isolasjonen
rundt sgyler og langs vegger, noe som krever umiddelbare tiltak.

-Korreksjon pa stalsgyler i garasjeanlegget, hvor omfanget er vanskelig a fastsla pa
grunn av innkapsling.

-1 bakgarden er membranen under dekket svekket, sannsynligvis pa grunn av store
trergtter som har penetrert. Dette bidrar til vanninntrenging i garasjen.

-Plenomrader i bakgarden har sunket sammen og fungerer som bassenger som holder
pa vann, noe som skader underliggende konstruksjoner.

-Det er ogsa pavist lekkasjer i rampen ned til garasjen, med pafglgende kalkutfelling
som kan angripe armeringen.

Det ma forventes en gkning i felleskostnader og i fellesgjeld i forbindelse med
overnevnte arbeider.

Styret har tatt disse utfordringene pa alvor og har arbeidet med a finne de beste

Igsningene for & sikre borettslagets interesser og beboernes sikkerhet. For & sikre en
god og strukturert gjennomfgring av ngdvendige utbedringer, har styret besluttet &
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engasjere ekstern ekspertise.

Informasjon gitt av styret pr. 13.04.26:

Er det bestemt dato for &rsmgte i 20267

-Ja, vi skal ha et fysisk beboermgte 04. mai, hvor vi gar gjennom alle saker, og
beboerne som mgter kan stille spgrsmal til de ulike sakene. Selve generalforsamlingen
avholdes digitalt, og stemmeperiode er 4. mai kl. 20:00 - 7. mai kl. 20:00.

Hva er inkludert i felleskostnader?

-Felleskostnader dekker; tv, bredband, vaktmestertjenester, renhold, forsikring pa
bygget, renovasjon, vann, strgm til fellesomrader. Oppvarming av leilighet og
varmtvann er ikke inkludert.

Er det planlagt stgrre rehabiliteringsprosjekter fremover?

Ja, vi ma grave opp hele bakgarden, og fa lagt ny membran over hele dekket. Dette
skyldes darlig arbeid av entreprengren tilbake i 2007. Det har kommet vann inn siden
det sto ferdig, og dette har skadet garasjen sa mye at det ikke er noe vi bgr gjgre, men
ma. Hvis ikke kan garasjen kollapse. Dette ble vedtatt pa fjorarets GF, men det har veert
en veldig kompleks prosess med & gjgre ulike undersokelser, og vi har dermed heller
ikke fatt budsjett fra utfgrende entreprengrer og prosjektledere. Vi skal ha et mgte med
dem i morgen, og forhapentligvis far vi presentert et budsjett da. Dette er noe alle
meglere lurer pa, og dersom vi far tallene i morgen, vil vi da formidle dette til var
forretningsfgrer. Og Obos vil da beregne hva andelseierne far i ekstra utgifter, basert
pa en fordelingsnokkel etter stgrrelse pa andelen.

Utover dette gjgr vi stadig vedlikehold. Vi har et vedlikeholdsfond som det betales inn
pa hver maned, og dette baseres ogsa pa fordelingsngkkelen. Vi far inn ca. 700.000
totalt i dret, og forsgker & benytte midler derfra i stgrst mulig grad for vedlikehold.
Siden GF i fjor, har vi blant annet fatt overfgrt penger til 8 montere baldakiner over alle
dgrer i bakgarden, og i ar har vi oppgradert lasesystemet i hele bygget, bodomrader og
garasjen. Vi har lgpende kontakt med vaktmester hvor vi blir enige om hva som ma og
begr gjores.

Er det planer om & gke felleskostnader / fellesgjeld i naermeste fremtid?
-Felleskostnadene ble gkt fra nyttar, pga generelt gkte kostnader pa alle tjenester
(Renovasjonsetaten, forsikring osv.). Det vil selvsagt bli gkt fellesgjeld og
felleskostnader pga garasje/bakgardsprosjektet.

Informasjon om arsmgtet 2026:

Folgende saker skal behandles pa arsmgtet:
1. Valg av mgteleder

2av24

2. Valg av protokollvitner
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3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Overfgring fra vedlikeholdsfond

7. Vedtektsendring punkt 8-1 (1): Styresammensetning
8. Valg av tillitsvalgte

Styrets arbeid
Styret har i perioden hatt et bredt spekter av oppgaver knyttet til drift, vedlikehold og
oppfalging av eiendommen.

Det har vaert Igpende arbeid med a besvare e-poster og gvrige henvendelser fra
beboere, meglere og leverandgrer. Styret har ogsa fulgt opp service og vedlikehold av
felles tekniske installasjoner, herunder vaskemaskin og tgrketrommel, samt handtering
av heisstans bade pa vareheis og personheis.

Det er bestilt og installert nytt Idssystem pa alle dgrer. | denne forbindelse har styret
samarbeidet tett med vaktmester om manuell overfgring av eksisterende
adgangsbrikker til det nye systemet.

| Igpet av aret ble det anskaffet ny sngfreser. Styret har selv bidratt med sngmaking
ved behov, samt hatt vaktfunksjon pa bakken i forbindelse med sngrydding fra tak.

Etter innbrudd i vaktmesterboden ble alle bergrte eiere varslet. | dagene etter bistod
styret vaktmester med gjennomfgring av utskifting av laser.

Styret har hatt hyppig kontakt og tett oppfelging av forprosjektet knyttet til
rehabilitering og utbedring av garasje og bakgard.

Det er innhentet og vurdert tilbud pa oppgradering til full fiberdekning til alle leiligheter.
Det er besluttet & viderefgre eksisterende avtale med Telia, og montering er planlagt

gjennomfart i juni.

Videre har styret meldt inn ulike skader til forsikringsselskap, fulgt opp utbedringer og
vurdert ansvarsforhold knyttet til egenandeler.

Styret har ogsd hatt ansvar for kontroll og godkjenning av alle fakturaer.
Det siste aret har det blitt avdekket flere leiligheter med mangelfull ventilasjon, som
har blitt fulgt opp og utbedret. | tillegg har det veert utfordringer med frost i rgr i en

leilighet i fjerde etasje. Disse rgrene er na lagt om for & forhindre gjentakelse.

Lanebetingelser fellesgjeld
Det mulighet for individuell nedbetaling pa to av lanene i borettslaget.
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Denne andelen har ikke andel [&n pd ldnenummer 94927017916 som gjaldt
finansiering av garasijer.
Lanenummer 94927017908 har IN-ordning.

Mulige datoer for nedbetaling av fellesgjeld er 1/3 og 1/9, men det gjgres oppmerksom
pa at avtale om nedbetaling ma veere gjort i god tid (senest én maned) fgr selve
nedbetalingen skjer. Dersom kjgper gnsker & nedbetale sin andel fellesgjeld (eventuelt
deler av gjelden), kontakt borettslaget/forretningsfgrer for naermere opplysninger.

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget bekreftes tilknyttet Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes
Sikringsordning AS.

Forkjopsrett
Ifelge borettslagets vedtekter, er det ikke forkjspsrett pa lagets andeler.

Regnskap/budsjett
Megler har kopi av budsjett for ar 2025 og arsregnskap for ar 2024. Dette kan
interessenter fa oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (3 836 532,-)
Arsresultat for 2024: overskudd (2 074 403,-)

Vedtatte kostnadsgkninger:

Felleskostnadene gkte med 8% fra 1. januar 2025.

Generalforsamlingen har gitt styret fullmakt til & benytte inntil kr 150 000 fra
borettslagets vedlikeholdsfond til kostnader tilknyttet baldakiner.

Det er vedtatt et uttak pa kr 772 768,- fra vedlikeholdsfondet til & finansiere
oppgradering av lasesystemet.

Felleskostnadene gker med 3% fra 1. januar 2026.

Linje kabel-TV gkte til kr 231 per beboer per maned fra 1. januar 2026.

Saker som kan medfgre kostnadsgkninger:

Borettslaget star foran et stgrre vedlikeholds- og rehabiliteringsprosjekt som omfatter
garasjeanlegget, gangbroene og bakgarden. Kostnadsrammen er forelgpig ikke
avklart.

Det er fattet vedtak om & sgke et Ian pa 2 000 000 kr for a finansiere forprosjektet til
vedlikeholds- og rehabiliteringsprosjektet.

Vi gjgr oppmerksom pa at beslutninger/vedtak tatt i generalforsamling eller av styret
kan medfgre gkning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige
vedlikeholdsplaner, nye laneopptak og prisstigninger pa feks. diverse avgifter
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.
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Arsregnskapet 2025

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og
arsregnskapet er satt opp under denne forutsetning.

Vesentlig avvik

Driftsinntektene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak innskudd fra Oslo
kommune (note 3). Driftskostnadene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak
gkte kostnader til drift og vedlikehold.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fgrt mot egenkapital. Avdrag pa
langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til i resultatregnskapet.

Disponible midler / arbeidskapital

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld), ogsa kalt
arbeidskapital, viser borettslagets likviditet. De disponible midlene bgr til enhver tid
veere positive, som en del av forutsetningene for videre drift. Borettslagets disponible
midler 31.12.2025 var kr 2 923 250,-.

Budsjett 2026

Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hgyde for prisgkninger pa drift og
vedlikehold i den grad det foreligger estimater. Posten drift og vedlikehold er
budsjettert med ordinaer drift i 2026. Vedlikeholdsprosjektet ble ikke innarbeidet i
budsjettet, ettersom det pa vedtakstidspunktet ikke forela tilstrekkelig informasjon om
kostnadsestimatene fra forprosjektet. Nar entreprengr har utarbeidet estimater, vil
prosjektet bli innarbeidet i budsjettet.

Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. Budsjettet er basert
pa 3 % gkning av felleskostnadene fra 01.01.2026.

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

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 a
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjsper. 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 sgksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
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godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra
boligbyggelagets side at kjpper 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
Vedtekter og husordensregler fglger av salgoppgaven.

Dyrehold

§ 5 Husdyrhold

Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de gvrige beboerne.
Dyrehold tillates kun etter sgknad til styret og undertegning av borettslaget
dyreholdserklzaering. Ved dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angdende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr. Hunder skal fgres i band innenfor
borettslagets omrade.

2. Eiere av utekatter oppfordres til a sterilisere/kastrere katten/e.

3. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa
eiendommen.

4. Dyr ma holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

5. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for en hver skade som dyret matte
pafgre person eller eiendom, f.eks. oppskrapning av dgrer og karmer, skade pa
blomster, planter, grgntanlegg m.v. Borettslaget Den Norske Skofabrik Vedtatt pa
ordinzer generalforsamling 2. mai 2017.

6. Kommer det inn skriftelige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer
gjennom lukt, brak etc., eller pa annen mate er til ulempe, f.eks. gir allergiske
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fiernet hvis ikke en
minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgir styret etter forhandling
med partene hvorvidt en klage er berettiget.

Beboernes forpliktelser og dugnader

Forpliktelser

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsé ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rer,
sikringsskap inne i leiligheten, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr
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inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet,
gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige dgrer med karmer.

(3) Den som til enhver tid er eier av andel 132 i borettslaget har eksplisitt bruks- og
styringsrett, samt det fulle vedlikeholds- og utskiftingsansvaret for heisen beliggende i
Alnagata 11, med Igpenummer 12710, herunder ansvar for betaling av heisens
strgmforbruk, kostnader forbundet med service- og driftsavtale for heisen, og
kostnadsansvaret forbundet med utskifting av hele eller deler av heisen, inkludert
heisdgrer i fellesarealer osv. Andelseieren plikter & gi borettslaget tilgang til
heissjakten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av denne, og & gjennomfgre
eventuelle tiltak som er ngdvendige for at borettslaget skal kunne gjennomfgre slikt
vedlikehold. Dersom eier av andel 132 gnsker at heisen pa et tidspunkt ikke lenger skal
veere i bruk, er andelseier ansvarlig for evt. fjerning av heisen og sette fellesarealene i
stand etter fjerning av alle heisens deler.

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

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

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

Dugnad
Det organiseres var/hgst-dugnader.
Dugnad ma pa generelt grunnlag paregnes.

Forretningsforer

Forretningsfgrer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 233, bruksnummer 15 i Oslo kommune.Andelsnr. 100 i Borettslaget Den
Norske Skofabrik med orgnr. 988424587

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen til borettslaget er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som

falger eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

Heftelser i eiendomsrett:
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25



26

29.10.1901 - Dokumentnr: 1901/901260-1/105 - Best. om vann/kloakkledn.

23.07.1910 - Dokumentnr: 1910/900721-1/105 - Bestemmelse om bebyggelse
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

08.01.1916 - Dokumentnr: 1916/912700-1/105 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om bebyggelse

08.01.1916 - Dokumentnr: 1916/912701-1/105 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning

19.10.1916 - Dokumentnr: 1916/912702-1/105 - Erklzering/avtale
Best om a fjerne eller forandre et vindu
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

23.01.1919 - Dokumentnr: 1919/912777-1/105 - Bestemmelse om bebyggelse
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven

25.03.1920 - Dokumentnr: 1920/901731-1/105 - Bestemmelse om bebyggelse
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

22.07.1920 - Dokumentnr: 1920/901732-1/105 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

04.04.1925 - Dokumentnr: 1925/993837-1/105 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

14.07.1947 - Dokumentnr: 1947/304243-1/105 - Bestemmelse om bebyggelse
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.

takreklame

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet.

04.07.1949 - Dokumentnr: 1949/309087-1/105 - Erklaering/avtale
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.

apning

i branngavl

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

07.10.1964 - Dokumentnr: 1964/514374-1/105 - Erkleering/avtale
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.

takreklame

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
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09.06.1975 - Dokumentnr: 1975/511007-1/105 - Erklaering/avtale
Best om lasterampe
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

19.06.1986 - Dokumentnr: 1986/36895-1/105 - Best om garasje/parkering

13.10.1999 - Dokumentnr: 1999/57585-1/105 - Rettighet
Rettighetshaver: MEYER ROBERT
F@DT: [personnummer fjernet]
LEIEAVTALE

Leietid 2 ar til 31.07.2000

Fra dato 01/05/1998

Leie 378.800 pr. ar

Kan ikke framleies uten samtykke av
hjemmelshaver/utleier
Bestemmelser om forlengelse i 5 ar
Med flere bestemmelser

25.08.2005 - Dokumentnr: 2005/55269-1/105 - Erkleering/avtale
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.

Konows

gate.

Plikt til & avsta veggrunn vederlagsfritt til Oslo

kommune

Med flere bestemmelser

23.11.2009 - Dokumentnr: 2009/894435-2/200 - Felles pantedok bor. innsk
Belgp: NOK 70 674 800

Panthaver: ANDELSEIERENE | FELLESSKAP JFR. BRL S

2-11,1 LEDD

LOPENR: 13511592

06.08.2012 - Dokumentnr: 2012/634241-1/200 - Transport av panthaver
FRA: BOLIGBYGGELAGET USBL

ORG.NR: 950 285 680

TIL: OBOS EIENDOMSFORVALTNING AS

ORG.NR: 934 261 585

11.03.2013 - Dokumentnr: 2013/205297-1/200 - Transport av panthaver
FRA: OBOS EIENDOMSFORVALTNING AS

ORG.NR: 934 261 585

TIL: ANDELSEIERENE | FELLESSKAP JFR. BRL § 2-11, 1

LEDD

L@PENR: 13511592
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11.03.2013 - Dokumentnr: 2013/205297-2/200 - Prioritetsbestemmelse
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2013/133318-1

15.09.2017 - Dokumentnr: 2017/1010118-1/200 - Nedkvittering
BEL@PET ER NEDKVITTERT TIL:
Belgp: NOK 70 434 000

14.02.2013 - Dokumentnr: 2013/133318-1/200 - Pantedokument
Belgp: NOK 208 000 000

Panthaver: SVENSKA HANDELSBANKEN AB NUF

ORG.NR: 971 171 324

12.05.2021 - Dokumentnr: 2021/566272-1/200 - Pantedokument
Belgp: NOK 15 000 000

Panthaver: STADSHYPOTEK AB NUF

ORG.NR: 991 303 995

ELEKTRONISK INNSENDT

21.05.2021 - Dokumentnr: 2021/598571-1/200 - Transport
FRA: SVENSKA HANDELSBANKEN AB NUF

ORG.NR: 971171 324

TIL: STADSHYPOTEK AB NUF

ORG.NR: 991 303 995

ELEKTRONISK INNSENDT

15.08.2025 - Dokumentnr: 2025/953736-1/200 - Pantedokument
Belgp: NOK 15 300 000

Panthaver: STADSHYPOTEK AB NUF

ORG.NR: 991 303 995

Panthaver: SVENSKA HANDELSBANKEN AB NUF

ORG.NR: 971 171 324

ELEKTRONISK INNSENDT

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ekspedisjonsdokument, datert 1902.

Det foreligger ferdigattest for ombygging av H0419, datert 2017.

Det foreligger ferdigattest for loftsutbygging, datert 2014.

Det foreligger ferdigattest for bruksendring fra naering til bolig mm, datert 2014.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. | byggetegninger er navaerende kjgkken

definert som bad og naveerende bad definert som deler av stue. Det er ikke kjent med
at det er sgkt om bruksendring for nevnte areal/rom. Det er etablert hems.
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Konsekvensene kan vaere at kommunen gir palegg om tilbakefgring/rivning eller krever
retting. Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert
til dette, herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader
forbundet med dette.

Vei, vann og avigp
Offentlig vei, vann og avlgp.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Byggeomrade for boliger

Eiendommen fglger reguleringsplan S-444 (Regulering av @stre Bydel 1) og S-2255
(Endret reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone). | disse planene er
eiendommen regulert til byggeomrade for boliger.. 22.07.1952 og 28.07.1977

Eiendommen fglger Kommuneplanen 2015-2030, vedtatt 23.09.2015. Arealet er i
kommuneplanen avsatt til Indre by (utviklingsomrader).

Eiendommen ligger innenfor hensynssone H570 for bevaring av kulturmiljg, i henhold
til kommuneplanen.

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.

Boplikt
Ikke relevant.

Driveplikt
Ikke relevant.

Konsesjon
Ikke relevant.

Odelsrett
Ikke relevant.
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Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleaering. 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 for 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 kigper 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 mate, 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 kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere 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 godtgjer 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, farste 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 a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.
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Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a 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. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & 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 & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

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
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
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
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Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss 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 Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag
Provisjonen er avtalt til 1,2% av kjgpesummen for gjennomfgring av salgsoppdraget pa
denne eiendommen.

| tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
Tilretteleggingsgebyr: kr. 22 900,-

Visninger: kr. 3 490,- pr. stk.

Oppgjgrshonorar: kr. 7 990,-

Markedspakke: kr. 19 990,-

Garantipremie/innestaelse: kr. 3 000,-

Sek eiendomsregister og elektronisk signering: kr. 2 490,-
Eierskiftegebyr: kr. 6 570,-

Kommunale opplysninger fra: kr. 2 490,-
Tinglysningsgebyr pantedokument med uraddighet: kr 545,-
Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg pliktig fra: kr. 4 800,-

Dersom handel ikke kommer i stand har oppdragstaker krav pa dekning palgpte utlegg,
samt vederlag for utfgrt arbeid med kr. 3 490,- pr. time inkl. mva begrenset oppad til kr.
34 900,-.0pplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter
oppfordres imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med
fagmann fgr bud inngis.
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Ansvarlig megler

Helena Holthe
Eiendomsmegler / Partner
helena.holthe@aktiv.no
TIf: 924 10 393

Ansvarlig megler bistas av
Helena Holthe
Eiendomsmegler / Partner
helena.holthe@aktiv.no
TIf: 924 10 393

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Lgkka AS, organisasjonsnummer 922593221
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Salgsoppgavedato
03.05.2026
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Tilstandsrapport

(© Alnagata 11, 0192 0SLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 233, bnr. 15

# Andelsnummer 100

Norsk takst

Sum areal alle bygg: BRA: 32 m? BRA-i: 29 m?

A

2,52 m

Kjokken

1,66 m

2.5F'm > +—1.71 m—» «—275m—

349 m

« 3,29 m
Befaringsdato: 20.11.2025 Rapportdato: 13.04.2026 Oppdragsnr.: 11838-25327

Autorisert foretak: Larsens Takst Service AS Sertifisert Takstingenigr: Glenn-Erik Larsen

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

>
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Eiendomsverdi ref nr: ML1138



Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen
Uavhengig Takstingenigr
glenn@takstpartner.no

90531615

N

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! 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 oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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 a 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.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

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 Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For 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.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Lovlighet Gé til side

Boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke innhentet tegninger av leiligheten,

da det ikke ble funnet eller var tilgjengelig

i arkivet til plan og bygg.

Takstmann kan ikke svare for om leiligheten er
ombygget/bruksendret uten byggemeldte tegninger.

Oppdragsnr.: 11838-25327 Befaringsdato: 20.11.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utarbeidet for,
leilighet beliggende i Alnagata 11.

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a
- avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmaling.
Rapporten skal reflektere de byggetekniske forhold som er
saerlig relevante ved eierskifte pa befaringstidspunktet.
Det er ikke utfgrt byggetekniske vurderinger vedrgrende
tilstand for byggets tilstand for fellesarealer.

15

10

Leiligheten ble besiktiget med eier og Takstmann tilstede. Pa
forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
offentlige palegg som ikke er utfgrt.
Byggets alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert.
Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte

TG2: Avvik som kan kreve tiltak bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
[ TG3: Store eller alvorlige awvik etter kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses
som omtrentlige.
Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen
er ikke autorisert pa el-anlegg, og kommentarer vedrgrende
dette punktet i rapporten er basert pa generell kunnskap.
Det er ikke observert eller gjort til kjienne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering
tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i ihht.
takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er om mulig utfgrt
inngrep i konstruksjonen pa befaringen, samt enkel fuktsgk pa
bad med fuktmalerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsgk
med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt,
selv om membransjiktet er tett. Fuktsgkeren sgker 2-3 cm ned i
underlaget, men kan ikke bestemme om er oppa eller bak
membran. Et utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende,
og det males RF ved hulltaging i tilstgtende rom om mulig til
vatrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
konstruksjoner, men antas a veaere utfgrt i ihht byggearets
normer og krav.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

© Uutvendig > Bygning generelt Gatil side

© innvendig > Andre innvendige forhold Galil side
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Vatrom > Leilighet > Bad > Tilliggende

konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Innvendig > Innvendige trapper

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Vatrom > Leilighet > Bad > Overflater vegger og
himling

Vatrom > Leilighet > Bad > Overflater Gulv

Vatrom > Leilighet > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

O
O
&
&
o
G
o
@
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1898 Leiligheten ble bygget i 2007, utfgrt
av utbygger.

Tilbygg / modernisering

2025 El-arbeid Skiftet spottere til led-lys,
arbeidet ble utfgrt av Stoplight Elektro og Bygningsteknisk Inst AS.

2025 Kjgkken Installert integrert oppvaskmaskin pa kjgkken.
2023 Kjgkken Skiftet alle fronter pa kjgkkenet

2021 Hems Montert rekkverk pa hems.

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Bygningen har grunnmur i granitt, yttervegger i teglsteinsmur
og valmet yttertak i trekonstruksjon er tekket med blikkplater.
Etasjeskiller i trebjelkelag.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom,
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avlgpsnett. Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler
som ikke oppdages ved visuell kontroll. Eldre bygarder vil alltid ha noe retningsavvik og setninger.

Merk. Det er satt tilstandsgrader pa bygningsdeler som er synlig inne i leiligheten, selv om disse mulig kan omfattes av borettslagets vedlikeholdsansvar.
(F.eks. vinduer, entrédgrer)

Vinduer
Beskrivelse

Vinduer i boligen fremstar med 3-lags glass i trerammer.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass veere vanskelig a se.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Awvik pa arstall kan forekomme.

Arstall: 2021 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dogrer

Beskrivelse

Entredgr i laminert utforming med B-30/ 35db klassifisering.
Entredgr fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 2007

INNVENDIG
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Tilstandsrapport

Overflater

Beskrivelse

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Parkett.

Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater av plater.

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestaende av plater.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 3,3m.

Det er observert stedvis slitasje pa parkett,
samt noe riss i takflate pa kjgkken.

Arstall: 2007

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskille i tre.
Overflater er sjekket med nivelleringslaser,
stue/ kjpkken og entre ble kontrollert av Takstmann.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er registrert 20 mm. hgydeforskjell pa gjennomgaende mal i stue/ kjgkken.
Hgydeforskjell pa dette nivaet er svaert vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det bgr pa beregnes skjevheter i eldre bygarder,
det ma veere opp til ny eier om oppretting skal iverksettes.

(2D Radon

Beskrivelse

Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkeniva og,
radonmalinger er ikke relevant.

Opplysninger fra eier:

Det ble i 2023 gjennomfgrt radonmalinger i leilighetene i 1. og 2. etasje.

Leilighetene i de gvrige etasjene, derav min leilighet,

har ikke hatt behov for radonmaling.

Styret informerte om at de aller fleste leilighetene hadde malinger,

innenfor gjeldende grenseverdier. Enkelte leiligheter viste imidlertid forhgyede verdier.

For a utbedre dette ble det installert radonsug i underetasjen.
Etter tiltaket ligger na leilighetene innenfor grenseverdiene fastsatt av DSA.

Innvendige trapper

Beskrivelse

Innvendig trapp til hems fremstar med
malte vanger og lakkerte trinn.

Vurdering av avvik:
« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.
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Tilstandsrapport

Apning mellom trinn er malt til 22cm,
apninger i rekkverk pa hems er malt til 17cm.
Det mangler rekkverk pa deler av hems.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

For sikkerhet anbefales det a redusere apninger i rekkverk pa hems,
samt mellom trinn til max 10cm, som er krav i forskrift.
Det anbefales i tillegg @ montere manglende rekkverk langs hems.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendige dgrer fremstar med:
glatte dgrblader i malt utfgrelse.
Dgrblader, dgrvridere og karmer,
fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 2007

D Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Tekniske installasjoner/komponenter er ikke
funksjon testet pa befaring, det ble ikke opplyst
om problemer/feil pa installasjoner/ komponenter
i boligen pa befaringen av eier.

VATROM

LEILIGHET > BAD
Generell

Beskrivelse

Badet er bygget i 2007,

oppfart i regi av utbygger.

Det foreligger ferdigattest pa oppfgring av

alle bad hos plan og bygg.

Ferdigattest er datert 13.06.2014.

Takstmann legger dokumentasjon fra plan og bygg til grunn,
for vurdering av konstruksjoner pa oppbygging av bad.

Badet er bygget etter forskrift av Tek 97.

Byggeforskriften Tek97 §8-37.
Har fglgende ordlyd:

Bad og vaskerom skal ha sluk.

Sluk i gulv ma veere festet i gulvet pa

en slik mate at det ikke oppstar
bevegelse mellom duk og underlag.

Det ma veere tilfredsstillende fall pa gulv
mot sluk. Tilfredsstillende fall vil veere
1:50 minst 0,8 m ut fra sluket.

Dette betyr en hgydeforskjell pa 16mm.

Arstall: 2007 Kilde: Offentlig informasjon
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Tilstandsrapport

LEILIGHET > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Takflate er belagt med malte plater og innfelte lys,
veggflater er belagt med fliser.

Arstall: 2007 Kilde: Offentlig informasjon

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er gitt TG.2 pa veggflater grunnet brukstid
pa mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konstruksjoner fungere med dagens Igsning.
Det er malt pa vegger med Protymeter fuktmaler,
ingen unormale verdier er registrert.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,
for a hindre fukt inntrenging i eldre konstruksjoner.

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

LEILIGHET > BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er belagt med fliser og underliggende gulvvarme.
Overflater fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 2007 Kilde: Offentlig informasjon

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

e Det er avvik:

Det er gitt TG.2 pa gulvflater grunnet brukstid
pa mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Det er pa badegulvet malt 17 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til slukrist.
Fall pa gulv tilfredsstiller ikke kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.
Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.

Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger av gulvet pa befaringen men

ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
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Alnagata 11, 0192 OSLO Larsens Takst Service AS ‘ I

Tilstandsrapport

Konstruksjoner fungere med dagens Igsning,
og noe redusert fall til sluk.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,
for & hindre fukt inntrenging i eldre konstruksjoner.

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

LEILIGHET > BAD
(32 sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Sluk i stal plassert i dusjssonen.

Dokumentasjon/ferdigattest, legges
til grunn for vurdering av badets tettesjikt.

Arstall: 2007 Kilde: Offentlig informasjon

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd membranlgsningen.

TG settes ut i fra alder pa veggmembran,
da mer enn halvparten av konstruksjonens
levetid er oppbrukt. Forventet levetid pa
smgremembran, er ca.15 ar.

Konsekvens/tiltak
 Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Sluk med membran fremstar
med normal funksjonalitet.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,
for & hindre fuktinntregning i eldre konstruksjoner.

Vanninntregning i konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

Sluk i rustfritt stal plassert i dusjsone

LEILIGHET > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
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Beskrivelse

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Veggmonterte dusjdgrer, servant med underskap,
speil med lys over, opplegg for vaskemaskin og wc.

Arstall: 2007 Kilde:

LEILIGHET > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Ventilasjon pa bad fremstar med:
ventil med mekanisk avtrekk,
samt spalte under dgrblad for tilluft.

Det er kun utfgrt enkel kontroll av
ventilasjon ved bruk av et ark/papir

eller rgykampull.

Det er ikke foretatt tallfestede malinger,
men ventilasjonen antas

og fungere tilfredsstillende.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke
kontrollert da det krever spesial utstyr.

Arstall: 2007 Kilde:

LEILIGHET > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det ble malt med scanner i vegg bak vatsone,
den viste ingen tilgjengelighet for & borre til hulltaking.

KJIBKKEN

LEILIGHET > KI@KKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjskkeninnredning fra lkea

fremstar med profilerte fronter.

Heltre benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri.
Lys under overskap, ventilator med mekanisk avtrekk.
Integrerte hvitevarer med: komfyr, platetopp,

oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap.

Innredning fremstar med normal funksjonalitet.
Overflate pa benkeplate er noe slitt.

Arstall: 2007 Kilde:

LEILIGHET > KI@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 11838-25327

Offentlig informasjon

Offentlig informasjon

Offentlig informasjon

Befaringsdato: 20.11.2025
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Ventilator over komfyr er tilkoblet med mekanisk avtrekk.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever

eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller

rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen antas og fungere tilfredsstillende.

Arstall: 2007 Kilde:

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Reropplegg i boligen fremstar med:
vanntilkobling med Pex-rgr,

samleskap med rgrkurser og

stoppekran er plassert pa bad.

Stoppekraner er testet og fungerer som de skal.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Arstall: 2007

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Reropplegg i samleskap pa bad mangler fester/klammer.
Stoppekraner i samleskap er noe harde & stenge.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppgradering av rgropplegg bgr paberegnes.

Det er ikke montert Waterguard/
lekkasje stopper pa kjgkken, samt ved varmtvannsbereder.

Det anbefales & montere Waterguard/ lekkasjestopper
pa vanninnstallasjoner i rom uten sluk.
Om lekkasjer oppstar vil dette kunne forarsake stgrre skader.

Rgropplegg i kjskkenbenk

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 11838-25327

Befaringsdato: 20.11.2025
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Avlgpsrer i boligen fremstar med plastrgr.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig.

Anlegget er kun visuelt besiktiget da en mer

omfattende inspeksjon krever spesielt utstyr

og kompetanse.

Arstall: 2007

Ventilasjon

Beskrivelse

Ventilasjon i boligen fremstar med:
Naturlig ventilasjon via spalter i vinduer,
samt mekanisk avtrekk fra ventilator

pa kjgkken og ventil pa bad.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller
rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen antas og fungere tilfredsstillende.

Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen.

Arstall: 2007

Varmesentral

Beskrivelse

Oppvarming i leiligheten ved gulvvarme.
Det er etablert gulvvarme pa bad og stue/kjgkken.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjons testet pa befaring, men
fungere som normalt i fglge eier.

Varmtvannstank

Beskrivelse
Varmtvannsbereder pa 120L fra 2006,

er plassert i hjgrne pa hems.
Arstall: 2006 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

Elektrisk anlegg
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til d 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. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Dette er en forenklet kontroll begrenset

til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel)

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

(Det lokale El-tilsyn) eller registrert elektro virksomhet,
og en bygningskyndig har verken kompetanse

eller lov til @ foreta en slik kontroll.

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede

og begrensede kontrollen som forskriften inneholder.
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke.

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen,

og sgk videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av en

registrert elektro virksomhet.

Elektrisk anlegg er en kombinasjon
av dpent og skjult anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer
er plassert i entre.

Det ble ikke opplyst om noe feil

med det elektriske anlegget i

leiligheten pa befaringen.

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

Spgrsmal til eier
2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2006 El-anlegget er opprinnelig fra byggear,
det er fremlagt dokumentasjon pa montering av downlights.
Arbeidet ble utfgrt av Stoplight Elektro og Bygningsteknisk Inst AS i 2025.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Dagens eier kan ikke svare for arbeid som er utfgrt for tidligere eier,
det ma foreligge full dokumentasjon pa anlegget om dette skal bekreftes.
Det foreligger dokumentasjon pa arbeid som er utfgrt for dagens eier.

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

Det er fremlagt dokumentasjon pa arbeid utfgrt av,
Stoplight Elektro og Bygningsteknisk Inst AS.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Opplysninger er gitt av eier.
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7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

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

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

11.

[

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i
denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
For a utelukke feil pa anlegget, anbefales det alltid en gjennomgang
av EL-fagmann. Dette gjelder anlegg som er av noe eldre dato,
eller uten form for full kontroll.

TG2 settes i fplge forskrift pa anlegg, uten fremlagt
samsvarserklaering/ dokumentasjon pa hele anlegget.

Sikringsskap med automatsikringer. Kursoversikt i sikringsskap

(3D Utstyr for varsling og slukking av brann

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

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

Beskrivelse

Boligen har montert rgykvarsler, pulverapparat,
samt brannslange tilkoblet i kjgkkenbenk.

| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn,
skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler,

samt manuelt slukkningsutstyr i form av

enten pulverapparat eller brannslange.
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1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

o

Innglasset ~ & srAb
balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer

Oppdragsnr.: 11838-25327

Befaringsdato:

20.11.2025

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Leilighet 29 29
Kjellerbod 3 3
SUM 29 3
SUM BRA 32
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .

(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Leilighet Bad, entré, kjpkken, stue
Kjellerbod Bod
Kommentar

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 2,8m?2.

Bodenen er avrundet opp til 3m? i BRA-E,

dette er i trad med takstbransjens retningslinjer for arealmaling.
Hemsen er malt til ca. 15m?,

arealet er ikke malerverdig pga. lav takhgyde pa 0,95m.

Disposisjonsrett pa bod er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa eierforholdet.

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om
rommet er definert som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Det er ikke innhentet tegninger av leiligheten,
da det ikke ble funnet eller var tilgjengelig
i arkivet til plan og bygg.
Takstmann kan ikke svare for om leiligheten er
ombygget/bruksendret uten byggemeldte tegninger.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja E] Nei
Kommentar:  Dette er en eldre bygard med bl.a. etasjeskiller i trebjelkelag,

som ikke tilfredsstiller dagens krav til branncelleinndeling.

Det er ikke krav om & oppgradere dette til dagens standard/brann-krav,

men dette skal kommenteres i rapporten.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 29 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
20.11.2025  Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Elisa Silje Mascioli Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 233 15 0 3065.8 m? Opplysninger er hentet Eiet
fra eiendomsverdi
Adresse
Alnagata 11

Hjemmelshaver
Elisa Silje Mascioli

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/BORETTSLAGET DEN 988424587 OBOS Mascioli Elisa Silje
NORSKE SKOFABRIK Eiendomsforvaltning AS

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
100

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets 3.etasje, og fremstar med: parkett pa gulv og malte veggflater.
Badet er flislagt pa gulv og vegger, kjgkkeninnredning fremstar med integrerte hvitevarer.

Det er adkomst til hems fra stue via fastmontert trapp.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller, det er vanlig gateparkering etter stedets regler.

Bygningen ble ombygget fra neeringsbygg til leiligheter i 2006/07.

Leiligheten fremstar med normal bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse.

Det bgr alltids paregnes noe overflatebehandling ved kjgp av brukt bolig.

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring.

Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og

himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.

Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kundeskjema 20.11.2025 Gjennomgatt 5 Nei
samsvarserklzring 20.11.2025 Gjennomgatt 5 Nei
elektro

Eiendomsverdi 09.12.2025 Gjennomgatt 1 Nei
Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Larsens Takst Service AS ‘ I I

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som
krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv vaere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

* Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og TG3
ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og Ipnnsomme.
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert pa
observerte forhold, som feil, skader eller uregelmessigheter, og foreslatte
tiltak. Anslagene angis i intervaller, er veiledende og basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med pristilbud fra handverkere eller
entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere betydelig avhengig av valg av
utfgrelse, materialpriser og markedsforhold. For ngyaktig vurdering
anbefales ytterligere undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte
fagfolk. Anslagene gir kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte
feil eller avvik, eller forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra
kostnader. Verken bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes
ansvarlig for forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 11838-25327
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma veere

sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/ML1138

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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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 Elisa Silje Mascioli

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2021

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Alnagata 11
01920SLO

0301-233/15/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1008250290 1



A\

Vatrom, tak og fasade

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

2. Vet du om det er gjort arbeid pé 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?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+Ja
Borettslaget informerer om at "Det over tid har veert utfordringer med vanninntregning i garasjeanlegget,

hovedsakelig som folge av svikt i tettesjiktet i bakgarden, noe som har medfert slitasje og behov for vedlikehold".
Vedlikeholdsplanlegging er i gang.

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

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, stattemur, terrasse eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har vaert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
+Ja
Borettslaget informerer om at det over tid har veert utfordringer med vanninntregning i garasjeanlegget, hvor flere

av kjellerbodene befinner seg. Det er behov for vedlikehold og borettslaget er i gang med et forprosjekt for &
kartlegge rehabiliteringsprosessen.

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

* 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?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner

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

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfert?: 2023
Firmanavn: NRC Gravco

Beskrivelse av arbeidet: Det ble utfart vedlikeholdsrens av hele rgranlegget i
borettslaget.

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid pa 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 pa 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 péa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025
Firmanavn: StopLight Elektro og Bygningsteknisk Inst AS

Beskrivelse av arbeidet: Montering av 4 downlights spotter i tak pa
kjokken

Eiendommen og omgivelsene

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

+Ja



A\

Kjent med at borettslaget er i gang med et forprosjekt som omhandler kommmende vedlikeholds-og
rehabiliteringsarbeider i bakgarden og i garasjeanlegget.

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 fareomréade?
+ 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?

+Ja

Det ble i 2023 gjennomfart radonmalinger i leilighetene i 1. og 2. etasje. Leilighetene i de ovrige etasjene, derav
min

leilighet, har ikke hatt behov for radonmaling. Styret informerte om at de aller fleste leilighetene hadde malinger

innenfor gjeldende grenseverdier. Enkelte leiligheter viste imidlertid forheyede verdier. For & utbedre dette ble det
installert radonsug i underetasjen. Etter tiltaket ligger na alle leilighetene innenfor grenseverdiene fastsatt av DSA.

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

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

Jeg er kjent med at det har ved et par anledninger, blitt rapportert om innbrudd i flere av bodene pa @verste plan
i garasjeanlegget. Jeg har aldri opplevd innbrudd i min bod, men det har veert diskutert pa generalforsamlinger og
styremater i forbindelse med videre for & forhindre dette.

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 gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommunale avgifter?

+Ja

Viser til tidligere nevnt rehabiliteringsprosjekt i bakgard og garasjeanlegg.

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

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

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som felger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pé strgm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strem til fast pris pa 50 gre pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+Ja

-Kjent med at borettslaget i mars 2025 informerte om en vannskadesak pa tak under en balkong. Rapport fra
Storo Blikk viste skade fra avrenning fra trykkimpregnert terassebord. Arbeid og vurdering ble utfart av fagleert.
lkke kjent med noe annet utover dette, eller noen

problemer i etterkant av arbeidet.

- Pa grunn av tilbakeslag av avlgpsvann i sluk i andre leiligheter i 1.etasje i borettslaget, dog ikke min

leilighet, utfarte borettslaget vedlikeholdsrens av hele rgranlegget i 2023.
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa 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 kjaper 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.

Fremtind ‘
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Bruksenhetsnummer H0323 ; _ -
=
Merkenummer Energiattest-2025-181914 Hey andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 20.10.2025
Energimerket angir boligens energistandard. boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp- byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens red farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene, se
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at www.enova.no/energimerking.

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:

Gode energivaner

Ved a folge 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

- deler av boligen ikke er i bruk,

- faerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Noen av tiltakene kan i tillegg veere svaert lannsomme.
Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Montere automatikk pa utebelysning
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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 gjennomfgring av tiltak mé& skje i samsvar

- Tiltak utenders
- Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader 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.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1898
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 29

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Mekanisk avtrekk

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, 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 péa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPlikteretitlerjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendors

Tiltak 1: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 2: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 3: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 4: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 5: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 6: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Brukertiltak

Tiltak 7: Tiltak utendors

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

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 9: Folg med pa energibruken i boligen

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



Tiltak 10: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 11: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 12: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 13: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 14: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 15: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 16: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 18: Termografering og tetthetsproving

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

Tiltak 19: Montering tetningslister

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

Tiltak 20: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 21: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg
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Tiltak 22: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfglgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes a installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade
ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et
vannbarent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak 23: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det ber undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bgr evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar
veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.



Gabrielsen & Partners Lokka AS

Aktiv avd. Grunerlgkka v/Kine Midtsundstad
Thorvald Meyers gate 44, 0552 OSLO
E-post: kinemidtsundstad@aktiv.no

Deres ref.: 1008250290 . Var ref.: 7180-1-100 Dato: 24.03.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Borettslaget Den Norske Skofabrik
Organisasjonsnr: 988424587

Andelseier: Mascioli, Elisa Silje

Medeier:

Leilighetsnummer: 100

Adresse: Alnagata 11, 0192 OSLO
Andelsnummer: 100

Gnr. 233

Bnr. 15

Borettsinnskudd: Kr. 383 900,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Tilknyttet Borettslag: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 93062600.

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

Selskapet har avtale om IN ordning, med mulighet for innbetaling i forbindelse med forfall 1. september og 1. mars.

@nsker kjgper a nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, sa bes denne ta kontakt med selskapets

radgiver for informasjon. For selskap med IN—ordning gjer vi oppmerksom pa at kapitalkostnader (renter/avdrag) vil

veere 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, folge selger. Det kan derfor palgpe restanse/krav for selger, selv om
felleskostnadene betales ut overtagelsesmaneden.

e Sikringsordning: Borettslaget bekreftes tilknyttet Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS.
Avtalen er Igpende, safremt premie med forfall 1. februar er betalt. Borettslag som har tegnet seg forsikring kan si
opp innen 1. desember med virkning fra kommende arsskifte.

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.

Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via felleskostnader i manedene: mai, juni,
september og november.

Felleskostnadene gker med 3 % fra 1. januar 2026. Linje kabel-TV gker til kr 231 per beboer per maned fra 1. januar
2026.

En del andelseiere har kjopt bruksrett til garasje, som vi forutsetter falger boligen ved salg. (Md. garasjekostnader
kommer i tillegg til felleskostnader for boligen, det palaper eierskiftegebyr ved salg av bruksrett til garasje) Det er ikke
tillatt for andre enn andelseiere i borettslaget & erverve garasjeplass i borettslaget.

Det anbefales ikke a selge garasjeplasser separat pga. fellesgjeld. Avdeling Eierskifte ma fa tydelig beskjed om
garasjeplassen ikke falger med ved salg.

Garasjelanet betjenes av andelseiere som har kjgpt bruksrett til garasje (bortsett fra de andelseiere som har innfridd sin
andel gjeld av garasjelanet). Kapitalkostnader for garasjelan gjelder Lanenr. 94927017916. For mer informasjon om
etablering av ladepunkt, se side 5, 6, 7, 37 og 38 i innkallingen til ordinger generalforsamling 2023.

Informasjon om vedlikehold og rehabilitering pr. 11.04.2025 Borettslaget star foran et stgrre vedlikeholds- og
rehabiliteringsprosjekt som omfatter garasjeanlegget, gangbroene og bakgarden. Undersgkelser har avdekket skader
pa betongkonstruksjoner og baerende elementer, hovedsakelig grunnet vannlekkasjer, korrosjon og slitasje over tid.
Styret har engasjert USBL som prosjektleder og inngatt samspillsavtale med Consolvo AS som totalentreprengr. Malet
er a sikre trygge, langsiktige Igsninger med profesjonell oppfalging og hensiktsmessig kostnadsfordeling over tid.

Det er forelapig for tidlig & si noe konkret om kostnadsrammen, da prosjektet fortsatt er i en planleggingsfase. Tiltakene
planlegges gjennomfart i Iapet av de kommende arene, med naermere tidsplan og omfang som avklares i samarbeid
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med prosjektpartene. Prosjektet presenteres naermere pa generalforsamlingen 7. mai. Styret oppdaterer eierne nar det
forligger en estimert kostnad for prosjektet.

Informasjon om vedlikehold og rehabilitering pr. 04.07.2025: P& styrematet 03.07.2025 ble det fattet et vedtak om a
sgke et lan pa 2 000 000 kr. hvorav 700 000 kr er satt av til uforutsette kostnader. Forprosjektet er estimert til & komme
pa rundt 1 500 000 kr. Styret ble enige om & ikke ta ut noe av vedlikeholdsfondet til forprosjektet, da de heller vil
finansiere deler av selve prosjektet. De har sgkt 1an i Svenska Handelsbanken. Det er et vernet bygg, men de har
allerede sgkt og fatt godkjent pa rehabiliteringen.

For fem boliger i 1. — 3. etasje viser tegningene at de er treromsleiligheter uten hybel, med avvikende planlgsning fra
2006. Dette gjelder leilighetene H0109 (andel 9), H0209 (andel 48), H0309 (andel 86), H0236 (andel 75) og H0336
(andel 113). Tegninger som viser korrekt planlgsning med hybel ble sendt inn 18. desember 2006, men er ikke formelt
godkjente. Pa grunn av endrede tekniske forskrifter vil det ikke vaere mulig & fa hyblene i de fem boligene formelt
godkjente uten omfattende ombygginger eller dispensasjon fra PBE. Ved salg av disse andelene be om a fa fullstendig
notat tilsendt pa e-post.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 94927017916

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,95%

Restsaldo 2489 677,01

Innfrielsesdato: 01.04.2043

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

IN-Avtale: Ja

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 94927017908

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,95%

Restsaldo 81 606 383,45

Innfrielsesdato: 01.04.2043

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

IN-Avtale: Ja

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 94927037771

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,95%

Restsaldo 12 878 093,00

Innfrielsesdato: 01.04.2040

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 94927112528

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,95%

Restsaldo 1969 417,00

Innfrielsesdato: 19.07.2050

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye 1an som ikke er iverksatt pr dags dato.

Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 7 001,52,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Lan nr: 9492701790; IN lan 2 - Akonto renter 2 217,47
Lan nr: 9492701790; IN lan 2 - Akonto avdrag 1 661,05
Bredband 140,00
Vedlikeholdsfond 258,00
Kabel-tv 231,00



Felleskostnader 2 494,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 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: 767,-
Fradragsberettigede kostnader: 32 596,-
Annen formue: 14 865,-
Gjeld: 601 096,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94927017916

Restsaldo: 0,00

Kapitalkostnader: 0,00

IN-Avtale: Ja

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94927017908

Restsaldo: 535 749,21

Kapitalkostnader: 3214,93

IN-Avtale: Ja

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94927037771

Restsaldo: 51 451,15

Kapitalkostnader: 42517

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94927112528

Restsaldo: 7 868,85

Kapitalkostnader: 46,50

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 595 069,21,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder falgende 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 fgr den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Regine Kjeer Eriksen pr. e-
post: regine.eriksen@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.
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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, s 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/Niels Christopher Sand, e-post:styret.alnagata@gmail.com

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 ogséd 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 overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjgpsrettsgebyr 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 + 1 076 kr
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Borettslaget Den Norske Skofabrik Vedtatt pa ordinzr generalforsamling 2. mai 2017
Oppdatert av styret 20 juli 2023

Husordensregler
Et borettslag utgjgr et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for. Et godt
forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med hverandre og ikke
stiller stgrre krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap kjennetegnes ved at man fgler ansvar
for hverandre og at alle bidrar til & lage et godt bomiljg.

§ 1 Husordensreglene
Andelseier plikter & fglge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i husstanden
og andre som gis adgang til boligen.

§ 2 Bestemmelser om ro i leilighetene

1. Det skal vare ro i leilighetene mellom kl. 22.00 og k1 06.00 alle dager.

2. Banking, boring, snekring og lignende er ikke tillatt i perioden mellom k1 20.00 og k1 07.00 pa
hverdager. Pa lgrdager er det kun tillatt i perioden mellom kI 09.00 og k1 18.00. Pa sgndager,
bevegelige helligdager og hgytidsdager er det ikke tillatt i det hele tatt.

3. Ved stgyende arbeid som vil foregd over lengre tid skal naboene informeres om antatt varighet
pé oppussingsarbeidet.

4. Midlertidig oppbevaring av avfall i forbindelse med oppussing skal skje i samrad med styret.

5. Musikkundervisning tillates bare etter innhentet tillatelse fra styret, og nar beboerne i
oppgangen har gitt sitt samtykke.

§ 3 Bruk av uteomradene

Alle fellesarealer star til beboernes benyttelse. Borettslaget fellesarealer forvaltes av et fellesorgan
for garden (styret/vaktmester). Beboerne ma fglge de bestemmelser som blir vedtatt av dette organ.
Ved grilling ma det tas serskilt hensyn til naboene.

§ 4 Parkering

Parkering skal skje pa anviste plasser i felles garasjeanlegg. Bruksretten til garasje kan overlates til
andre som ma fglge de bestemmelser som blir vedtatt for husordensregler og relevante vedtekter.
Det er forbudt & parkere pé borettslagets fellesarealer ellers. Ved utleie av parkeringsplass skal det
ikke gis ut ngkkel, men kun fjernkontroll/brikke til leietakere som ikke bor i garden.

§ 5 Husdyrhold

Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de gvrige beboerne. Dyrehold

tillates kun etter sgknad til styret og undertegning av borettslaget dyreholdserklering. Ved dyrehold

gjelder fglgende bestemmelser:

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angdende dyrehold og

straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr. Hunder skal fgres i band innenfor

borettslagets omrade.

Eiere av utekatter oppfordres til & sterilisere/kastrere katten/e.

Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa eiendommen.

Dyr ma holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for en hver skade som dyret métte pafgre person

eller eiendom, f.eks. oppskrapning av dgrer og karmer, skade pa blomster, planter, grgntanlegg

m.v. Borettslaget Den Norske Skofabrik Vedtatt pa ordinzr generalforsamling 2. mai 2017

6. Kommer det inn skriftelige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer gjennom lukt,
brak etc., eller pa annen mate er til ulempe, f.eks. gir allergiske reaksjoner eller skaper redsel
eller angst, kan styret kreve dyret fjernet hvis ikke en minnelig ordning med klageren kan
oppnas. I tvilstilfeller avgir styret etter forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget.

DB~ W



Borettslaget Den Norske Skofabrik Vedtatt pa ordinzr generalforsamling 2. mai 2017
Oppdatert av styret 20 juli 2023

§ 6 Sgppel og renhold
1. Seppel ma pakkes godt inn fgr det kastes sgppelkassen. Pakkene ma ikke vere for store.

2. Det er ikke tillatt & kaste juletreer utenfor pa plenen o.1.

3. Veggdyrkontroll av leilighetene kan foretas ndr styret finner det ngdvendig.

4. Huvis en merker veggdyr eller annet skadedyr, mé dette straks meldes til styret.

5. Eventuelt utrydding av skadedyr i leiligheten ma betales av leilighetens andelseier.

6. Sgppel og skrot som blir hensatt/lagret i fellesareal, tilfluktsrom, balkong ved flytting fra
leiligheten og lignende i pavente av felles lofts- og kjellerrydding i borettslagets regi, er
forbudt.

7. Ved brudd pa pkt 5 og 6 vil styret/vaktmester eventuelt fjerne dette pa andelseieres regning.

8. Personlige eiendeler skal aldri oppbevares i ganger/fellesarealer, herunder sko, dgrmatter,
sgppelposer, sykler, barnevogner etc. Gjenstander vil fjernes for andelseiers regning.

9. Vask og renhold av trapper utfgres av innleid rengjoringsselskap, andelseiere/beboere er likevel
forpliktet til & ikke forsgple fellesomradene ungdvendig.

§ 7 Fellesarealer og boder

1. Rgyking er ikke tillatt i gangene eller inne pa fellesarealer. Dette gjelder ogsa utenfor
inngangspartiene. Det er satt opp askebegre i bakgérden. Vis hensyn!

2. Andelseier er ansvarlig for forsvarlig lagring i garasjer/boder med tanke pa fukt, kondens, skitt
og sgl. Bodene skal vere last, ogsa nar de ikke er i bruk.

3. Beboer ma fglge oppsatte skilter.

§ 8 Postkasseskilt
Postkasseskilt skal bestilles fra vaktmester og leveres i standard utfgrelse, og byttes ut etter hvert
som bade eier og/eller leietaker byttes ut. Annen merking vil bli periodisk fjernet av vaktmester.

§ 9 Vaskeri

Vaskeri brukes etter styrets bestemmelser. Det er ikke tillatt & vaske tgy for andre enn lagets
beboere. Tgrking kan finne sted pa andre dertil egnede steder, forutsatt at det foregar slik at det ikke
sjenerer naboene.

§ 10 Markiser, antenner etc.

1. Anskaffes markiser, er andelseier ansvarlig for at det monteres slik at det ikke oppstar fare for
andre, eller sjenerer naboer. Borettslaget bestemmer hvilken type markiser/persienner som kan
benyttes.

2. Parabolantenner/annet festet pa fasade eller balkong er ikke tillatt.

§11 Andelseiers vedlikeholds- og forsikringsansvar

1. Andelseier ma selv sgrge for forsikring av mgbler og lgsgre i sin leilighet, og kjellerboder, i
sportsrom, samt for tgy som befinner seg i fellesvaskeri (innboforsikring). Dessuten méa
forsikringen gjelde elektriske apparater, vann og avlgpsutstyr i leiligheten. Borettslaget Den
Norske Skofabrik Vedtatt pa ordinzr generalforsamling 2. mai 2017

2. Andelshavere er ansvarlig for det indre vedlikehold av leiligheten ifglge borettslagets vedtekter.

3. Andelshaver ma til enhver tid pase at sluket i badegulvet er dpent. Ved tilstopping vil vann
trenge ned i taket pa underliggende baderom. Slik skade ma dekkes i sin helhet av den som
forvolder skaden.

4. Alt arbeid som andelseieren plikter a utfgre, skal vedkommende foreta uten ugrunnet opphold
og pa en mate som er handverksmessig forsvarlig. Oppfyller vedkommende andelseier ikke sin
vedlikeholdsplikt eller at skader som en er pliktig a utbedre ikke blir utbedret, kan borettslaget
la arbeidet utfgres pa vedkommende andelseiers regning og kreve erstatning.

5. Paegen bekostning kan andelshavere skifte ut fast inventar, for eksempel kjgkkeninnredning,
panelovner, fyringsovner, VVS-utstyr og lignende. Forutsetningen er at det nye utstyret fyller
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Borettslaget Den Norske Skofabrik Vedtatt pa ordinzr generalforsamling 2. mai 2017
Oppdatert av styret 20 juli 2023

funksjonen til det gamle. Ved fraflytting kan andelshavere ikke ta med seg noe av det
nymonterte utstyret. Delevegger, som ikke er berevegger, kan etter styrets godkjennelse fjernes
eller flyttes.

6. Alle skader som antas & kunne bli dekket av borettslagets forsikring skal meldes til borettslagets
vaktmesterselskap eller styret, fgr avtale om reparasjon eller bestilling av nytt utstyr gjgres. Blir
ikke dette gjort, kan andelshaver miste retten til & kreve erstatning fra borettslaget og dets
forsikringsselskap.Ved akutte vannlekkasjer skal rgrlegger kontaktes, dersom styret/vaktmester
ikke er tilgjengelig.

7. Rensing av sluk og avlgpsrgr pa balkong er andelshavers ansvar og ma foretas jevnlig, for &
unnga fortetning.

8. Alle andelshavere har renholdsplikt i fellesrom (loft og kjeller samt i alle vare vaskerier).

9. Forandringer av leiligheten eller dens utstyr méa godkjennes av styret pa forhand.

§ 12 - Brannsikring

1. Den enkelte andelshaver er forpliktet til enhver tid & holde brannsikringsutstyret i sin leilighet i
orden. Styret oppfordrer blant annet andelshaver til & snu brannslukkings- apparatet 1 — 2
ganger arlig for & sjekke at manometernalen viser grgnt.

2. Det er ikke tillatt & skru ned eller dekke til sentrale brannvarslere.

3. Skade pa brannsikringsutstyr skal straks meldes til styret.

§ 13 — Skytevapen
All bruk av skytevapen er strengt forbudt.

§ 14 — Ansvar og erstatningsansvar

1. Hver enkelt beboer er ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt.

2. Nar skader pé borettslaget eiendom eller eiendeler kan tilbakefgres til en bestemt person —
voksen eller barn — vil vedkommende bli gjort ansvarlig for skaden.

§ 15 — Kommunikasjon med styret
Henvendelser fra andelshavere til styret som gnskes styrebehandlet, skal alltid skje skriftlig. Digital
kommunikasjon skal skje via Vibbo eller styrets epost: styret.alnagata@ gmail.com.

§ 16 - Endring av husordensreglene
Husordensreglene kan endres av borettslagets styre. Husordensreglene med senere endringer gjelder
sa snart de er kunngjort for andelseierne.



Vedtekter
for

BORETTSLAGET DEN NORSKE SKOFABRIK
org.nr. 988 424 587

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 29. juni 2005
Endret ved vedtak 27.05.09. 22.06.10 og 05.05.15
Endret pa ordinaer generalforsamling 2. mai 2017
Endret pa ordinaer generalforsamling 9. mai 2022
Endret pa ordinaer generalforsamling 25. mai 2023
Nytt punkt 5-1 (3) ble vedtatt pa Ekstraordinger generalforsamling 18. desember 2024
Endret pa ordinaer generalforsamling 07. mai 2025

1 INNLEDENDE BESTEMMELSER

1-1 Formal

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

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.
2 ANDELER OG ANDELSEIERE

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 100,-.

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan veere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske
personer kan eie mer enn en andel.

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

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

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

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

2-3 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.
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(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vaere i strid med pkt 2 i vedtektene.

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

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

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

2-4 Garasjeplass
(1) Det er ikke tillatt for andre enn andelseiere i borettslaget & erverve garasjeplass i
borettslaget.

2 - 4 (2) Laderett

(2) En andelseier som disponerer egen parkeringsplass pa borettslagets eiendom,
har med styrets samtykke rett til & sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i
tilknytning til parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig
grunn til det.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stram dekkes av den enkelte
andelseier som har bruksrett til garasjeplass. Strgm betales etter malt forbruk.

3 FORKJQPSRETT

3-1 Forkjopsrett
1) Det er ikke forkjopsrett i borettslaget.

4 BORETT OG BRUKSOVERLATING

4-1 Boretten

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

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

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

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

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen, gjgre de sikkerhetstiltak man
finner ngdvendig og lage og revidere regler for dyrehold.

(6) Selger har plikt til & pavise bod tilharende parkeringsplass ved overdragelse, og plikter
samtidig & overlevere parkeringsbevis.

(7) Alle boder skal veere registrert i borettslagets register. Registreringsplikten er
andelseieres. Kan fare til bortfall av rettighet.



(8) Kontaktinformasjon
Andelseier plikter til enhver tid & ha korrekt mobiltelefonnummer og e-post-adresse registrert
hos forretningsfarer og borettslaget

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

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

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

- andelseier er en juridisk person

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

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

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

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

(3) Andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen uten sgknad,
forutsatt at beboere registreres i hybel-/leietakerregisteret ved henvendelse til styret. Det
forutsettes at andelseier er (registrert i folkeregisteret) folkeregisteret med adresse i Alnagata
11, og at under 50% av boligen er utleid.

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.
Andelseier plikter & informere leietakere, her inkludert hybelboere, om borettslagets
vedtekter og husordensregler samt henvise til var web- og facebook side for ytterligere
informasjon. Det stilles ogsa krav om at ansvarlig leietaker(e) mater pa forste styrevakt etter
innflytting for en naermere presentasjon, samt signerer borettslagets erkleering om at
husordensregler og vedtekter er lest og tatt til etterretning. Brudd pa ordensregler og/eller
vedtekter vil kunne medfare krav om snarlig fraflytting for andelseiers regning og risiko.

(5) Det er tillatt & overlate bruken av garasjeplass til andre enn de som bor i borettslaget eller
er pa besgk i borettslaget. Styret ma infomeres om eventuell bruksoverlatelse av
garasjeplassen. Eksterne leietakere av garasjer eller boder kan kun benytte fiernkontroll for
adgang til garasjeanlegg. Nokkelbrikker som gir adgang til bygget skal IKKE utleveres.

5 VEDLIKEHOLD

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som harer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rar, sikringsskap inne i
leiligheten, ledninger med tilbehgar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rar,
sikringsskap inne i leiligheten, ledninger med tilbehar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-,
gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige darer med karmer.

3
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(3) Den som til enhver tid er eier av andel 132 i borettslaget har eksplisitt bruks- og
styringsrett, samt det fulle vedlikeholds- og utskiftingsansvaret for heisen beliggende i
Alnagata 11, med lgpenummer 12710, herunder ansvar for betaling av heisens stramforbruk,
kostnader forbundet med service- og driftsavtale for heisen, og kostnadsansvaret forbundet
med utskifting av hele eller deler av heisen, inkludert heisdarer i fellesarealer osv.
Andelseieren plikter & gi borettslaget tilgang til heissjakten for nagdvendig ettersyn og
vedlikehold av denne, og & gjennomfare eventuelle tiltak som er ngdvendige for at
borettslaget skal kunne gjennomfgre slikt vedlikehold. Dersom eier av andel 132 gnsker at
heisen pa et tidspunkt ikke lenger skal veere i bruk, er andelseier ansvarlig for evt. fijerning av
heisen og sette fellesarealene i stand etter fijerning av alle heisens deler.

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

Alle beboere i 4 etasje som skal skifte ut dekke pa egen balkong, ma velge terrassebord i
kompositt eller rene plastprodukter. Dette for & forhindre kjemisk reaksjon som sliter hull i
blikktaket under.

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

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

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

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

Borettslaget skal ogsa holde vedlikehold og utskifting av sikringskap fra og med forste
hovedsikring/inntakssikring, unntak ved innsetning av egen teller for andeler med egen hybel
som i sa fall er andelstakers ansvar.

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

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



5-3 Dekning av utbedringskostnader

Den enkelte andelseier skal alltid betale for & utbedre skader som skyldes forhold i egen
leilighet innenfor andelseieres kontroll. Det samme gjelder andre kostnader som klart kan
fores tilbake til andelseiers forhold. Dette gjelder for eksempel fjerning av s@ppel og andre
gjenstander. Dersom utbedring av skaden dekkes av borettslagets bygningsforsikring,
begrenses andelseiers ansvar til & betale egenandel, der forsikringen brukes i tilknytning fil
andelseiers leilighet. Dette gjelder ikke dersom skaden skyldes manglende vedlikehold fra
borettslagets side

5-4 Brannvern

Den enkelte andelshaver er forpliktet til enhver tid & holde brannsikringsutstyret i sin
leilighet i orden. Styret oppfordrer blant annet andelshaver til & snu brannslukkingsapparatet
1 —2 ganger arlig for & sjekke at manometernalen viser grant.

6 PALEGG OM SALG OG FRAVIKELSE

6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg

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

6-3 Fravikelse

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

7 FELLESKOSTNADER OG PANTESIKKERHET

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

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

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8 STYRET OG DETS VEDTAK
8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to til fire andre
medlemmer med to varamedlemmer.
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(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges
for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vaert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2, andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom,
4. & ta opp l&n som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for laget pa mer enn 5 % av de arlige felleskostnadene.

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

9 GENERALFORSAMLINGEN

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

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa
minst atte og hayst 20 dager. Ekstraordinzer generalforsamling kan om nadvendig kalles inn



med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til forretningsfarer.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et forslag
som etter borettslagsloven eller vedtektene méa vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinzer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav
om det etter vedtektenes pkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret.

- Godkjenning av arsregnskap.

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer.

- Eventuelt valg av revisor.

- Fastsetting av godtgjerelse til styret. Det gis godtgjerelse for tapt arbeidsinntekt i spesielle
tilfeller.

- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

9-5 Moteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen moteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

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

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

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

(3) Stemmelikhet avgjares ved loddtrekning.
10 INHABILITET, TAUSHETSPLIKT OG MINDRETALLSVERN

10-1 Inhabilitet

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

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern
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Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet til &
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

11 SAMMENSLAING AV LEILIGHETER/ANDELER

Sammenslaing av to leiligheter/andeler belastes med fellesutgiftene for de to tidligere
leiligheter. Fellesgjelden belastes med kapitalkostnadene for de to tidligere leiligheter.
Leilighetene som skal slas sammen ma veere direkte tilknyttet hverandre, dvs. direkte ved
siden av hverandre.

12 VEDTEKTSENDRINGER OG FORHOLDET TIL BORETTSLOVENE

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

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag
av 6.6.2003 nr.39.
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Velkommen til &rsmote i BORETTSLAGET DEN NORSKE SKOFABRIK

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

Digital avstemning med mote:

Avstemningen apner 4. mai kl. 22:00 og lukker 7. mai kl. 22:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/7180

Det holdes ogsa et frivillig mgte 4. mai kl. 19:30 , Oslo Parkour Park (Konows gate 1, 0192 Oslo).
Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

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

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

 Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som @nsker & delta i arsmgtet, ma gjgre det gijennom en boligforvalter. Kontakt

OBOS support i god tid for & fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmeotet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmgtet.

¢ Enstemme 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.

Annen informasjon

| forkant av den digitale avstemningen til generalforsamlingen vil det avholdes et uformelt beboermgte 4. mai
kl. 19.30 ved Oslo Parkour Park (Konows gate 1, 0192 Oslo).

Agenda for beboermgatet

» Sakslisten til generalforsamlingen gjennomgas hvor eventuelle spgrsmal blir besvart.
» Vedlikeholdsprosjektet giennomgas med deltakelse av Audun Paulsberg i USBL.

» Det legges til rette for en apen dialog mellom styret og beboere, hvor ulike saker kan tas opp. Vi gjor
oppmerksom pa at ingen saker kan vedtas pa beboermgtet.

Var forvaltningsradgiver i OBOS Eiendomsforvaltning AS, Regine Kjaer Eriksen, vil delta pa beboermgtet og
besvare eventuelle sparsmal knyttet til sakslisten, arsregnskapet o.l.

Styret ser frem til et hyggelig beboermate!

Saker til behandling
1. Valg av mateleder

2av24



2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Overfering fra vedlikeholdsfond

7. Vedtektsendring punkt 8-1 (1): Styresammensetning

8. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i BORETTSLAGET DEN NORSKE SKOFABRIK

3av24
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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 arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak

Regine Eriksen er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Anni Erika Solevag og Marie Brandal er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
4av 224

118



b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

Vedlegg
1.7180 Arsregnskap 2025..pdf
2. 7180 Revisjonsberetning.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 430 000,-.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 430 000,-.

Sak 6
Overfgring fra vedlikeholdsfond

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret redegjer for kostnader pa totalt kr 411 500, som midlertidig er belastet driftskontoen, men som etter sin

art gjelder vedlikehold.

Den sterste posten (kr 148 900) gjelder utbedring av reropplegg i leilighet i 4. etasje. Tiltaket ble gjennomfart
etter gjentatte tilfeller med frosne ror (3—4 ganger). Arsaken er plassering av vannrer mot yttervegg med
kuldebro. Utbedringen var ngdvendig for & forhindre gjentakende skader.

Det er videre besluttet & etablere varmekabler i utvendig rer, for & forhindre isblokkeringer (102 229 kr). Slike
blokkeringer har tidligere medfgrt kostnader pa naer kr 60 000 per hendelse, samt oversvgmmelse i garasjen.

Tiltak knyttet til ventilasjon (50 000 kr) gjelder en leilighet med manglende fungerende ventilasjon, og er

ngdvendig for & sikre forsvarlig inneklima.

Omprogrammering av heis er ngdvendig da dagens bruk som gjennomgang i 1. etasje skaper undertrykk og okt

slitasje pa heisdarer (52 433 kr).

Styret vurderer at tiltakene er ngdvendige og faller inn under vedlikeholdsfondets formal.

Styrets innstilling

5av 24
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Generalforsamlingen godkjenner at kr 411 500 overfgres fra vedlikeholdsfondet til driftskontoen.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen godkjenner at kr 411 500 overfgres fra vedlikeholdsfondet til driftskontoen.

Sak7
Vedtektsendring punkt 8-1 (1): Styresammensetning

Krawv til flertall:
To tredjedels (67%)

Stryet gnsker & legge til rette for en mer fleksibel og hensiktsmessig styresammensetning, og foreslar derfor
en endring av vedtektene punkt 8-1 (1) om styrets sammensetning. | dag lyder bestemmelsen:

"Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to til fire andre medlemmer med to
varamedlemmer".

For & gi borettslaget starre handlingsrom ved valg av styre, foreslar styret at bestemmelsen endres slik at
antallet varamedlemmer kan tilpasses behovet fra ar til ar. Styret foreslar derfor falgende endring i punkt 8-1

(1):

"Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to til fire andre medlemmer med inntil to
varamedlemmer".

Forslag til vedtak

Det vedtas at punkt 8-1 (1) i vedtektene endres i henhold til saksfremstillingen.

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 4 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

» Eirin Vibeke Pettersen Wikran
Stiller til gjenvalg

* Georg Martin Ullaug @vland
Stiller til gjenvalg

* Martin Wahlberg

Jeg stiller gjerne som kandidat til styret.

Jeg flyttet inn i borettslaget na i hgst. Jeg kommer fra et annet borettslag der jeg ogsa satt i styret, og tar med
meg relevant erfaring derfra. Jeg er glad i & ordne, fikse ting og finne gode lgsninger som kommer fellesskapet

til gode.
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Jeg er ganske god teknisk, sa jeg bidrar gjerne pa den fronten. Enten vi har behov for nye lgsninger eller
trenger & tilpasse eksisterende. | mitt forrige borettslag gjennomferte jeg blant annet:

- Jeg "smartifiserte” streambruken i fellesarealene for & redusere andelen av fellesutgiftene som gikk til
stremkostnader.

- Jeg satte opp et lokalt kameraovervakingssystem der opptakene ble lagret internt i borettslaget. Dette gjorde
at vi sparte penger pa dyre abonnementer, samtidig som vi hadde full kontroll pa at personvernforordningen
(GDPR) ble overholdt.

Utover det tekniske er jeg glad i & sette meg inn i ulike problemstillinger for & finne ut hvordan vi best kan
forvalte fellesskapets midler. Jeg er opptatt av & skape gode synergier og sgrge for at vi far mest mulig verdi
ut av fellesskapets midler.

* Synne Anine Selstad

Stiller til gjenvalg

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Fglgende stiller til valg som varamedlem:

* Astri Marie Moen Fretheim
Stiller til gjenvalg
» Petter Tidemand

Jeg gnsker med dette & melde mitt kandidatur til styret i Borettslaget Den Norske Skofabrik. Jeg har erfaring
fra styrearbeid i borettslag og er kjent med oppgaver knyttet til drift, gkonomi og samarbeid i et styre.

Jeg erengasjert i bomiljget og motivert for a bidra konstruktivt. Samtidig reiser jeg en del i jobbsammenheng,
og vurderer derfor at en varaplass kan veere den mest hensiktsmessige rollen for meg, men jeg stiller gjerne
opp ved behov.
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Styrets arsrapport

Innledning

Styret har i perioden ivaretatt sitt ansvar for forsvarlig drift og forvaltning av borettslagets eiendom, i trad
med gjeldende vedtekter og beslutninger fattet av generalforsamlingen. Arbeidet har omfattet bade lgpende
driftsoppgaver, oppfelging av henvendelser fra andelseiere og eksterne aktgrer, samt handtering av uforutsette
hendelser.

Det har videre veert fokus pa planlegging og oppfalging av vedlikeholds- og forbedringstiltak, herunder
vurdering av fremtidige behov for oppgraderinger. Styret har lagt vekt pa god gkonomistyring, kontrollrutiner
og tett dialog med leverandgrer og samarbeidspartnere for & sikre en effektiv og forsvarlig drift av borettslaget.

Styrets arbeid

Styret har i perioden hatt et bredt spekter av oppgaver knyttet til drift, vedlikehold og oppfelging av
eiendommen.

Det har veert Igpende arbeid med & besvare e-poster og avrige henvendelser fra beboere, meglere og
leverandgrer. Styret har ogsa fulgt opp service og vedlikehold av felles tekniske installasjoner, herunder
vaskemaskin og tarketrommel, samt handtering av heisstans bade pa vareheis og personheis.

Det er bestilt og installert nytt lassystem pa alle dgrer. | denne forbindelse har styret samarbeidet tett med
vaktmester om manuell overfaring av eksisterende adgangsbrikker til det nye systemet.

| lgpet av aret ble det anskaffet ny sngfreser. Styret har selv bidratt med sngmaking ved behov, samt hatt
vaktfunksjon pa bakken i forbindelse med sngrydding fra tak.

Etter innbrudd i vaktmesterboden ble alle bergrte eiere varslet. | dagene etter bistod styret vaktmester med
giennomfering av utskifting av laser.

Styret har hatt hyppig kontakt og tett oppfalging av forprosjektet knyttet til rehabilitering og utbedring av
garasje og bakgard.

Det er innhentet og vurdert tiloud pa oppgradering til full fiberdekning til alle leiligheter. Det er besluttet &
viderefare eksisterende avtale med Telia, og montering er planlagt gjennomfert i juni.

Videre har styret meldt inn ulike skader til forsikringsselskap, fulgt opp utbedringer og vurdert ansvarsforhold
knyttet til egenandeler.

Styret har ogsa hatt ansvar for kontroll og godkjenning av alle fakturaer.

Det siste aret har det blitt avdekket flere leiligheter med mangelfull ventilasjon, som har blitt fulgt opp og
utbedret. | tillegg har det veert utfordringer med frost i rer i en leilighet i fierde etasje. Disse rerene er na lagt
om for & forhindre gjentakelse.

Arsregnskapet 2025

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og resultat.
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne forutsetning.

Vesentlig avvik
Driftsinntektene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak innskudd fra Oslo kommune (note 3).
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Driftskostnadene er hayere enn budsjettert og skyldes i hovedsak gkte kostnader til drift og vedlikehold.
Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fort mot egenkapital. Avdrag pa langsiktig gjeld (1&n) er ikke
tatt hensyn til i resultatregnskapet.

Disponible midler / arbeidskapital

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld), ogsa kalt arbeidskapital, viser
borettslagets likviditet. De disponible midlene bar til enhver tid veere positive, som en del av forutsetningene
for videre drift. Borettslagets disponible midler 31.12.2025 var kr 2 923 250.-.

Budsjett 2026

Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hgyde for prisgkninger pa drift og vedlikehold i den grad det
foreligger estimater. Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinaer drifti 2026. Vedlikeholdsprosjektet
ble ikke innarbeidet i budsjettet, ettersom det pa vedtakstidspunktet ikke forela tilstrekkelig informasjon om
kostnadsestimatene fra forprosjektet. Nar entreprengr har utarbeidet estimater, vil prosjektet bli innarbeidet
i budsjettet.

Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. Budsjettet er basert pa 3 % gkning av
felleskostnadene fra 01.01.2026.

Bruk av vedlikeholdsfond

Styret foreslar at det overferes kr 411 500 fra borettslagets vedlikeholdsfond.

Bakgrunnen for forslaget er at borettslaget i Igpet av perioden har hatt flere uforutsette kostnader knyttet til
drift og vedlikehold av eiendommen. Disse kostnadene ligger utover det som opprinnelig var lagt til grunnii
budsjettet.

Vedlikeholdsfondet er etablert nettopp for & kunne handtere slike ekstraordinaere utgifter uten & matte foreta
bra gkninger i felleskostnadene. Styret vurderer derfor at det er bade forsvarlig og i trad med fondets formal
a benytte midler herfra.

De konkrete kostnadene vil bli redegjort for i forbindelse med behandlingen av saken, for det stemmes over
forslaget.

Styret mener at denne disponeringen bidrar til & opprettholde en stabil og forutsigbar gkonomi for
andelseierne.

9av24
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BORETTSLAGET DEN NORSKE SKOFABRIK

ORG.NR. 988424587, KLIENTNR. 7180

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fgres og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. Pa de neste sidene presenteres borettslagets

resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets

disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over

borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en 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 annet
benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre stgrrelsen pa innkrevde felleskostnader som
den enkelte beboer betaler, og om det er behov for a ta opp lan eller om det er mulighet til &

betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2025 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 1 354 407 833 240
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 13 802 646 2074 403
Tilbakefgring av avskrivning 15 5976 0
Fradrag kjgpesum anl.midler 15 -44 451 0
Tillegg for nye langsiktige 1an 18 2000 000 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 18 -3676976 -3 797 363
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen -10 127 822 -60 000
Innsk. gremerk. bankkto -1 313 298 -638 163
Uttak gremerk. bankkto 922 768 2942 289
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 1 568 843 521 166
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2923 250 1354 407
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 3719538 3012 303
Kortsiktig gjeld -796 287 -1 657 896
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2923 250 1354 407

Vedlegg 1
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BORETTSLAGET DEN NORSKE SKOFABRIK
ORG.NR. 988424587, KLIENTNR. 7180

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 2 8116897 8808 355 8 804 532 7 670 565
Innkrevde felleskostnader 2 8811579 8245364 8 036 000 9 140 608
Vaskeri 9 37 816 43903 30000 30000
Andre inntekter 3 308 064 20 007 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 17 274356 17 117 629 16 870 532 16 841 173
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -60 630 -60 569 -63 000 -61 000
Styrehonorar 5 -430 000 -429 566 -430 000 -430 000
Avskrivninger 15 -5 976 0 0 0
Revisjonshonorar 6 -23 416 -15110 -21 000 -21 000
Forretningsfgrerhonorar -241 560 -230 523 -243 000 -190 000
Konsulenthonorar -152 859 -167 347 -215 000 -180 000
Drift og vedlikehold 7 -2307484 -3180211 -1 064 000 -1 120 500
Forsikringer -943 792 -866 041 -970 000 -1 075 000
Kommunale avgifter 8 -1263027 -789 574  -1297 000 -1 360 000
Energi/fyring 10 -260 532 -198 399 -350 000 -250 000
TV-anlegg/bredband -641 286 -568 189 -564 000 -650 000
Andre driftskostnader 11 -1714423 -2233046  -1541 000 -1 656 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -8 044985 -8738574 -6 758 000 -6 993 500

DRIFTSRESULTAT FQR INJADM.AVT 9229 371 8379054 10112532 9 847 673
Innbetalt andel fellesgjeld 10 127 822 60 000 0 0

DRIFTSRESULTAT 19357193 8439054 10112532 9 847 673

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 12 191 897 134 893 50 000 80 000
Finanskostnader 13 -5746443 -6499544 -6 326 000 -5 241 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -5554 546 -6 364 651 -6 276 000 -5161 000
ARSRESULTAT 13802646 2074 403 3836 532 4 686 673
Overfgringer:
Til annen egenkapital: 13 802 646 2074 403
Vedlegg 1 Mav24 7180 Arsregnskap 2025..pdf
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BORETTSLAGET DEN NORSKE SKOFABRIK
ORG.NR. 988424587, KLIENTNR. 7180

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 213 887 520 213 887 520
Tomt 53 471 880 53 471 880
Andre varige driftsmidler 15 7 267 276 7 228 801
Jremerkede bankinnskudd 682 809 292 279
SUM ANLEGGSMIDLER 275309 485 274 880 480
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 129 791 315837
Forskuddsbetalte kostnader 187 791 176 310
Andre kortsiktige fordringer 16 5241 426
Driftskonto OBOS-banken 351 765 887 373
Sparekonto OBOS-banken 3 044 950 179 737
Sparekonto OBOS-banken I 0 1452 620
SUM OMLGPSMIDLER 3719 538 3012 303
SUM EIENDELER 279 029 023 277 892 783
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 143 * 100 14 300 14 300
Annen egenkapital 17 105 233 692 91431 046
SUM EGENKAPITAL 105 247 992 91 445 346
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 18 102549943 114 354 741
Borettsinnskudd 19 68 289 800 68 289 800
Annen langsiktig gjeld 20 2145000 2145000
SUM LANGSIKTIG GJELD 172984 743 184 789 541
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 288 252 212 330
Leverandgrgjeld 438 654 635 635
Palgpte renter 69 288 543 690
Palgpte avdrag 0 256 287
Annen kortsiktig gjeld 21 94 9954
SUM KORTSIKTIG GJELD 796 287 1657 896
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 279 029 023 277 892 783
Pantstillelse 22 293734000 293434000
Garantiansvar 0 0

Oslo, 27.03.2026
Styret i Borettslaget Den Norske Skofabrik
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Niels Christopher Sand /s/ Adele Héléne Ninauve Jutulstad /s/ Synne Anine Selstad /s/

Georg Martin Ullaug @vland /s/  Eirin Vibeke Pettersen Wikran /s/
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NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-
skikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i 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. Qvrige
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 forbigdende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfgart vedlikehold som oppveier for verdi-
forringelse. Tomter avskrives ikke.

Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske
levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjgres 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
egenkapitallgsningen. Egenkapitallasningen innebeerer at individuelle nedbetalinger fra

andelseiernes side inntektfgres 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 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Eiendomsskatt 13 660
Felleskostnader 7271234
Garasje 179712
Kabel-tv 279708
Ekstra antennepunkt TV & bredband 62 418
Bredband 240 240
Leie/felleskostnader tidl.ar -9 212
Vaskeri -2 891
Vedlikeholdsfond 776 712
Kapitalkostnader IN | 234 156
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Kapitalkostnader IN Il 7 814 476

Reg.kapitalkostnader IN | -2 450
Reg.kapitalkostnader IN I 70715
Fratrekk kapitalkostnader -8 116 897
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 811 579
NOTE 3

ANDRE INNTEKTER

Tilskudd Oslo Kommune 310175
Vaskeri -2113
Drekorreksjon 2
SUM ANDRE INNTEKTER 308 064
NOTE 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -60 630
SUM PERSONALKOSTNADER -60 630

Det har verken veert ansatte eller Ignnsutbetalinger 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 2024/2025 -430 000
SUM STYREHONORAR -430 000
| tillegg har styret fatt dekket utlegg (inkludert under andre driftskostnader) -1 581
NOTE 6

REVISJONSHONORAR

Revisjon -23 416
SUM REVISJONSHONORAR -23 416
NOTE 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Prosjektledelse -2 457
Garasjer -894 741
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -897 198
Drift/vedlikehold bygninger -772 790
Drift/vedlikehold VVS -31 579
Drift/vedlikehold elektro -241 699
Drift/vedlikehold heisanlegg -159 366
Drift/vedlikehold brannsikring -134 307
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -35 992
Egenandel forsikring -34 000
Kostnader dugnader -553
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -2 307 484

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

NOTE 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -13 658
Vann- og avlgpsgebyr -810 251
Renovasjonsgebyr -439 118
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 263 027
NOTE 9
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VASKERI

Inntekter 37 816
KOSTNADER VASKERI

SUM VASKERI 37 816
NOTE 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -260 532
SUM ENERGI / FYRING -260 532
NOTE 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Skadedyrarbeid/soppkontroll -14 917
Handverktgy -850
Vaktmestertjenester -1 258 654
Vakthold -98 051
Renhold ved firmaer -293 195
Andre driftskostnader -34 972
Trykksaker -677
Andre kostnader tillitsvalgte -1 581
Andre kontorkostnader -6 765
Porto -150
Bank- og kortgebyr -4 358
Jreavrunding -21
Velferdskostnader -179
Tap pa fordringer -51
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 714 423
NOTE 12

FINANSINNTEKTER

Kundeutbytte Gjensidige 55 298
Renter av driftskonto i OBOS-banken 3244
Renter av sparekonto i OBOS-banken 107 029
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 149
Andre renteinntekter 26177
SUM FINANSINNTEKTER 191 897
NOTE 13

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -4 838 201
Pantegjeldsrenter -148 190
Pantegjeldsrenter -716 360
Pantegjeldsrenter -42 855
Renter pa leverandgrgjeld -837
SUM FINANSKOSTNADER -5 746 443
NOTE 14

BYGNINGER

Kostpris/bokfgrt verdi 213 887 520
SUM BYGNINGER 213 887 520

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

NOTE 15

VARIGE DRIFTSMIDLER
Snafreser

Tilgang 2025
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Avskrevet i ar

Boder
Tilgang 2016
Avskrevet tidligere

Garasjeanlegg
Tilgang 2006

-5 976
38475

92 309
-92 308

7 228 800
7 228 800

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER

7 267 276

SUM ARETS AVSKRIVNINGER

5976

NOTE 16

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
FILIAL AF BANKING CIRCL Desember 2025
Palgpt rente 2025

Til gode av eierne, IN-lan

3360
491
1390

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

5241

NOTE 17

ANNEN EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital
Egenkapital fra IN tidligere ar
Egenkapital fra IN 2025
Reduksjon EK fra IN

65 322 422
54 353 380
10 127 822
-24 569 932

SUM ANNEN EGENKAPITAL

105 233 692

Egenkapital fra IN er spesifisert for a vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordinzert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres

i samme takt som pantelanet nedbetales.

NOTE 18

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Svenska Handelsbanken AB NUF
Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,95 %. Lgpetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2013

Nedbetalt tidligere, ordinaere avdrag
Nedbetalt i &r, ordinaere avdrag
Nedbetalt tidligere, IN

Nedbetalt i ar, IN

Restgjeld til banken pr.31.12.2025

Svenska Handelsbanken AB NUF

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,95 %. Lepetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2013

Nedbetalt tidligere, ordinaere avdrag

Nedbetalt i &r, ordinaere avdrag

Nedbetalt tidligere, IN

Nedbetalt i ar, IN

Restgjeld til banken pr.31.12.2025

Svenska Handelsbanken AB NUF
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,95 %. Lepetiden er 19 ar.
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49 143 955

3 046 990

52 405 413
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-6 505 919
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1948 177

313 887
-2 582 868
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Opprinnelig 2021 -15 000 000
Nedbetalt tidligere 1400 233
Nedbetalt i ar 530 080

-13 069 687
Svenska Handelsbanken AB NUF
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,95 %. Lgpetiden er 25 ar.
Opprinnelig 2025 -2 000 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i ar 16 390

-1 983 610

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -102 549 943
NOTE 19
BORETTSINNSKUDD
Borettsinnskudd -68 289 800
SUM BORETTSINNSKUDD -68 289 800
NOTE 20
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Garasjeinnskudd -2 145 000
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -2 145 000
NOTE 21
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Gijeld til ansatte og eiere, IN-lan -59
Gebyr og fakturaomkostninger -35
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -94
NOTE 22
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:
Borettsinnskudd 68 289 800
Pantelan 102 549 943
Beregnede IN forpliktelser 39 911 270
TOTALT 210 751 013

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2025 falgende bokfgrte verdi:

Bygninger 213 887 520

Tomt 53 471 880

TOTALT 267 359 400
Vedlegg 1 18 av 24
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Bygday Allé 2

0257 Oslo
B D 0 Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Til generalforsamlingen i BORETTSLAGET DEN NORSKE SKOFABRIK

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til BORETTSLAGET DEN NORSKE SKOFABRIK.

Arsregnskapet bestér av: Etter vdr mening:
- Balanse per 31. desember 2025 « Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
« Resultatregnskap 2025 - Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
«  Noter til arsregnskapet, herunder et borettslagets finansielle stilling per 31.
sammendrag av viktige, desember 2025, og av dets resultater for
regnskapsprinsipper. regnskapsaret avsluttet per denne datoen i
samsvar med regnskapslovens regler og god
+  Oppstilling over endring av disponible regnskapsskikk i Norge.
midler
Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert 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.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og
forskrifter, herunder 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 utfgrt 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.

Penneo Dokumentngkkel: B30EA-5YHSY-OBPG3-PJZ60-GBNOZ-JBE1P

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

BDO AS

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

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

Hans Petter Urkedal
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Serienummer: bankid.no no_bankid:9578-5994-4-644113
IP: 188.95.XXX.XXX
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmgte 2026

Det ordinzere arsmgte blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmetet apnes 4.05.26 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 7.05.26
Selskapsnummer: 7180 Selskapsnavn: BORETTSLAGET DEN NORSKE SKOFABRIK

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mgate hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mate ved fullmektig. Ingen kan veere
fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt
kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

21av 24
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Avstemning

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

Sak1 Valg av megteleder

Regine Eriksen er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak?2 Valg av protokollvitner

Anni Erika Solevag og Marie Brandal er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

|:| For
|:| Mot

Sak5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til kr 430 000,-.

|:| For
|:| Mot

22av?24
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Sak 6 Overforing fra vedlikeholdsfond

Generalforsamlingen godkjenner at kr 411 500 overfares fra vedlikeholdsfondet til driftskontoen.

|:| For
|:| Mot

Sak7 Vedtektsendring punkt 8-1 (1): Styresammensetning

Det vedtas at punkt 8-1 (1) i vedtektene endres i henhold til saksfremstillingen.

|:| For
|:| Mot

Sak 8 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 4 skal velges)
|:| Eirin Vibeke Pettersen Wikran
|:| Georg Martin Ullaug @vland
[J Martin Wahlberg

[] Synne Anine Selstad
Varamedlem (kun 2 skal velges)
|:| Astri Marie Moen Fretheim

|:| Petter Tidemand

23av24
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OBOS

Eiendomsforvaltning

Standardveien 1 OBOS Follo OBOS Stor-Bergen OBOS Nordvest
Postboks 393 Alnabru Haugenveien 13 Inger Bang Lunds vei 4 Ystenesgata 6B
0614 Oslo 1423 Ski 5059 Bergen 6003 Alesund
Telefon: 22 86 55 00 0OBOS dstfold OBOS Vestfold OBOS Midt-Norge
E-post: oef@obos.no Storgata 5 Storgaten 20 Ranheimsvegen 9
www.obos.no 1607 Fredrikstad 3126 Tonsberg 7044 Trondheim

OBOS Rogaland OBOS Innlandet

Laberget 22 Vangsvegen 143

4022 Stavanger 2321 Hamar
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Protokoll til arsmate 2025 for BORETTSLAGET DEN NORSKE SKOFABRIK

Organisasjonsnummer: 988424587
Mgtet ble avholdt 7. mai kl. 19:00, Freserveien 1, 0195 Oslo. Mgterom: Auditoriet.

Antall stemmeberettigede som deltok: 16
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 3

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av moteleder

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmeatet velger en moteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er meteleder.

Forslag til vedtak:
Pernille Olsen fra OBOS er valgt.
+/ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt 4 anse de innleverte registreringsblankettene, avkrysset frammgteliste og eventuelt
fullmakter som bevis for at vedkommende eier er til stede.

+/ Vedtatt.

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

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

Forslag til vedtak:
Som farer av protokollen ble Pernille Olsen fra OBOS foreslatt. Som protokollvitner ble Astri Marie Moen
Fretheim og Niklas Akvik foreslatt.

.~ Vedtatt.

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes.

./ Vedtatt.
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5. Informasjon om kommende vedlikeholds- og rehabiliteringsarbeider

Viser til infoskrivom rehabiliteringsprosjektet i garasjen, bakgarden og gangbroene. Audun Paulsberg fra USBL
og Lars Sverre Sandven fra Consolvo informerer om status. Vi setter av 30 minutter til saken.
Se siste avsnitt i styrets arbeid for mer informasjon om saken.

Forslag til vedtak:
Saken tas til orientering.

./ Vedtatt.

6. Arsrapport og arsregnskap

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

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

+~ Vedtatt.

7. Fastsettelse av honorarer

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr. 430 000,-.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjgrelse settes til kr. 430 000,-.

./ Vedtatt. Enstemmig.

8. Forslag til vedtektsendring i avsnitt 5-1(3)

Andel 132 har tilgang til en privat heis i borettslaget, som er regulert i vedtektene. Styret foreslar endringer i
vedtektenes avsnitt 5-1(3) for & presisere at eier av andel 132 har eksplisitt bruks- og styringsrett over heisen,
samt en endring som tydeliggjor at eieren av andel 132 ma vaere enig dersom bruken av heisen skal avvikles.

Gjeldende vedtekt i dag:

«5 VEDLIKEHOLD

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(3) Den som til enhver tid er eier av andel 132 i borettslaget har det fulle vedlikeholds- og utskiftingsansvaret for
heisen beliggende i Alnagata 11, med lepenummer 12710, herunder ansvar for betaling av heisens stremforbruk,
kostnader forbundet med service- og driftsavtale for heisen, og kostnadsansvaret forbundet med utskifting
av hele eller deler av heisen, inkludert heisdarer i fellesarealer osv. Andelseieren plikter & gi borettslaget
tilgang til heissjakten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av denne, og a gijennomfare eventuelle tiltak som
er ngdvendige for at borettslaget skal kunne gjennomfgre slikt vedlikehold. Dersom heisen pa et tidspunkt ikke
lenger skal vaere i bruk, er andelseier ansvarlig for evt. flerning av heisen og sette fellesarealene i stand etter
flerning av alle heisens deler.»

Forslag til endring: Legg til falgende tekst etter "Den som til enhver tid er eier av andel 132 i borettslaget har":
«eksplisitt bruks- og styringsrett samt».



Teksten under illustrerer hvordan den foreslatt endringen legges inn:
«Den som til enhver tid er eier av andel 132 i borettslaget har eksplisitt bruks- og styringsrett, samt det fulle
vedlikeholds- og utskiftningsansvaret for heisen beliggende i Alnagata 11»..

Det foreslas & flerne fglgende tekst i vedtektens punkt 5-1 (3):

«Dersom heisen pa et tidspunkt ikke lenger skal veere i bruk».

For & endre til folgende presiseringen: «Dersom eier av andel 132 gnsker at heisen pa et tidspunkt ikke lenger
skal vaere i bruk».

Forslag til vedtak:
Forslaget krever to tredjedels flertall. Endringen innebaerer a legge til teksten «eksplisitt bruks- og
styringsrett samt» etter "Den som til enhver tid er eier av andel 132 i borettslaget har", og & erstatte teksten
«Dersom heisen pa et tidspunkt ikke lenger skal veere i bruk» med «Dersom eier av andel 132 gnsker at
heisen pa et tidspunkt ikke lenger skal veere i bruk».
Vedtatt. Vedtatt. Enstemmig. Kommentar: Man gikk til avstemming som ga 16 stemmer for, 0 stemmeri mot,
og 0 blanke stemmer.

9. Forslag til vedtektsendring om trykkimpregnert tre pa balkonger

Alle beboere i 4.etg som skal skifte ut dekke pa egen balkong, ma velge terrassebord i kompositt, eller rene
plastprodukter. Dette for & forhindre kjemisk reaksjon som sliter hull i blikktaket under.

Styret foreslar at folgende tekst legges til under punkt 5-1 (4) i borettslagets vedtekter, som omhandler
andelseiernes vedlikeholdsplikt:

"Alle beboere i 4.etg som skal skifte ut dekke pa egen balkong, ma velge terrassebord i kompositt, eller rene
plastprodukter. Dette for & forhindre kjemisk reaksjon som sliter hull i blikktaket under."

Forslag til vedtak:
Styret foreslar at et nytt avsnitt legges til under punkt 5-1 (4) i borettslagets vedtekter. For at
vedtektsendringen skal vedtas, kreves det to tredjedels flertall. Den foreslatte teksten som skal tas inn i
vedtektene er som folger: "Alle beboere i 4. etasje som skal skifte ut dekke pa egen balkong, ma velge
terrassebord i kompositt eller rene plastprodukter. Dette for & forhindre kjemisk reaksjon som sliter hull
i blikktaket under."
Vedtatt. Vedtatt. Enstemmig. Kommentar: Man gikk til avstemming som ga 16 stemmer for, 0 stemmeri mot,
og 0 blanke stemmer.

10. Bruk av vedlikeholdsfond til baldakiner

Styret har innhentet tilbud péa baldakiner, og akseptert et tiloud pa 105.450,- fra Emvik AS. Dette er nadvendig
vedlikehold, for & hindre mer skader pa gulv, vegger og tak innvendig. og pa inngangspartier. Baldakinene vil
ogséa beskytte lasene. Montering anslas til rundt kr. 150.000,- inkludert montering.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & benytte inntil kr. 150.000 fra borettslagets vedlikeholdsfond til
kostnader tilknyttet baldakiner.

+~ Vedtatt. Enstemmig.
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11. Valg av tillitsvalgte

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

Innstilling
Christopher Sand velges som styreleder for 2 ar.

Adéle Jutulstad velges som styremedlem for 1 ar
Georg @verland velges som styremedlem for 1 eller 2 ar
Eirin Vibeke Pettersen Wikran velges som styremedlem for 1 eller 2 ar

Synne Anine Selstad velges som styremedlem for 1 eller 2 ar

Styreleder (2 ar)

Folgende ble valgt:
Christopher Sand

Folgende stilte til valg:
Christopher Sand

Styremedlem (1 ar)

Falgende ble valgt:

Adele Jutulstad

Eirin Vibeke Pettersen Wikran
Synne Anine Selstad

Georg @vland

Felgende stilte til valg:

Adele Jutulstad

Eirin Vibeke Pettersen Wikran
Synne Anine Selstad

Georg @vland

Varamedlem (1 ar)
Fglgende ble valgt:

Astri Marie Moen Fretheim
Niklas Akvik

Folgende stilte til valg:
Astri Marie Moen Fretheim
Niklas Akvik

Valgkomite (1 ar)
Falgende ble valgt:
Ingen ble valgt
Yngvild Aas
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[ieRSle shtge Gl vale:

Yngvild Aas

Mgte ble hevet kl. 21:01. Protokollen signeres av:

Mgteleder: Pernille Olsen/s/
Protokollfgrer: Pernille Olsen/s/

Protokollvitne: Astri Marie Moen Fretheim/s/

Protokollvitne: Niklas Akvik/s/

Ved valgene pa generalforsamlingen har styret fatt fglgende sammensetning:

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Varamedlem
Varamedlem

Valgkomite

Niels Christopher Sand

Hrin Vibeke Pettersen Wikran
Synne Anine Selstad

Adele Jutulstad

Georg @vland

Astri Marie Moen Fretheim
Niklas Akvik

Yogvild Aas

2025-2027
2025-2026
2025-2026
2025-2026
2025-2026
2025-2026
2025-2026

2025-2026
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Modus Arkitekter as
Sommerogata 17
0255 OSLO
Dato: 13.06.2014
Deres ref: Vir ref (saksnr): 200203375-141  Saksbeh: Aleksander Stein Engvoll Arkivkode: 531
Oppegis alltid ved henvendelse
Byggeplass: ALNAGATA 11 Eiendom: 233/15/0/0
Tiltakshaver:  Borettslaget Den Norske Adresse: Alnagata 11, 0192 OSLO
Skofabrikk
Seker: Modus Arkitekter as Adresse: Sommerogata 17, 0255 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygérd/terrassehus Tiltaksart:  Bruksendring

FERDIGATTEST - ALNAGATA 11
Jir. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og p4 grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

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

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfyIt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.
Dette vedtaket kan paklages. Frist for 4 klage er satt til tre uker etter mottakelse av dette brevet. Se vire

nettsider for mer informasjon http://www plan-og-
bygningsetaten.oslo.kommune.no/skal_du_bygge/3_motta_svar_pa_soknad/klage pa_vedtak/

Dersom sluttrapport for avfallshandtering eller forurenset grunn ikke er innsendt ma dette sendes plan- og
bygningsetaten snarest for behandling. Krav om sluttrapportering vil vere stilt i vedtak om godkjenning av
avfallsplan og i vedtak om godkjenning av tiltaksplan for forurenset grunn

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling for byggeprosjekter
Tett by

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 13.06.2014 av:

Aleksander Stein Engvoll - Saksbehandler
Per-Arne Horne - enhetsleder

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse Sentralbord 02180  Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate |, 0187 Oslo Kundesenteret: 23491000  Orgnr: 971 040 823 MVA

Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www pbe. nslo kommune no E-post: postmottak@ phe oslo kommune no
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Nabolagsprofil

Alnagata 11 - Nabolaget Nye Gamle Oslo/Baglerbyen - vurdert av 185 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
® Oslo Hospital 5min %
Linje 13,19 0.4 km
& Lodalen 5min 4
Linje 19N, 34, 34X, 70, 70N, 71, 74 0.4 km
@ OsloS 18 min %
Totalt 24 ulike linjer 1.5km
@ Grgnland 19 min %
Linje1,2,3,4,5 1.6 km
»  QOslo Gardermoen 36 min &
Skoler
Gamlebyen skole (1-7 kl.) 7 min #&
303 elever, 21 klasser 0.6 km
Véalerenga skole (1-7 kl.) 21 min %
499 elever, 26 klasser 1.7 km
Toyen skole (1-7 kl.) 21 min &
351 elever, 17 klasser 1.7 km
Ekeberg skole (1-7 kl.) 24 min &
852 elever, 36 klasser 1.8 km
Jordal skole (8-10 kl.) 16 min #
616 elever, 46 klasser 1.3 km
Kongshavn videregaende skole 15 min %
550 elever 1.3km
Etterstad videregdende skole 7 min &
588 elever, 41 klasser 3.8km
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Opplevd trygghet
S Veldig trygt 80/100

Kvalitet pa skolene
Bra 6/7/100

* Naboskapet
== Hpflige 64/100

Aldersfordeling

48.1 %

83%
147 %
14.5%

1.2%

6.5 %

72%
25.6 %
1.2%

N
4 - W

38.3%
39.3%
389%

141 %
183 %

&2

N

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

Omrade Personer Husholdninger
I Nye Gamle Oslo/Baglerbyen 1212 830
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Baglerbyen Fus barnehage (1-5 ar) 2min %
68 barn 0.1 km
Gamlebyen Urtehagen barnehager (0-5... 6 min #
70 barn 0.5km
Nonneseter idrettsbarnehage (0-5 ar) 11 min %
77 barn 0.9 km
Dagligvare
Bunnpris Konowsgt 3min %
Spndagsépent 0.3 km
Kiwi Konowsgate 4 min %
PostNord 0.3 km



Primaere transportmidler

b= 1.Buss
B2 Trikk
&= 3. Egen bil

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 90/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

s, Stgynivaet
< Lite stgyniva 86/100

Sport

@ Gamlebyen skole 5min %
Ballspill 0.4 km

@ Ruinparken ballgkke 7 min %
Ballspill 0.6 km

& Barry's Barcode 12 min %

& FitnessRoom Kveernerbyen 12 min 4

Boligmasse

B 99% blokk
B 1% annet

«Avslappet, med mye forskjellige
mennesker og neerhet til Ekeberg og
natur og samtidig til sentrum.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Barcode 14 min 4
@ Apotek 1 Bjgrvika 12 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 69% i barnehagealder
B 18%6-12ar
B 6% 13-154ar

6% 16-18 ar

Familiesammensetning
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Ensligm. barn

|

||

|

Enslig u. barn
|
|
|

Flerfamilier

|

[ |

|

0% 63%

B Nye Gamle Oslo/Baglerbyen
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 14% 33%
Ikke gift 76% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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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 saerskilt 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, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

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

Dersom det er noe i nedenstdende 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 lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



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

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 medfglgerikke.

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

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



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

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 unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

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

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, 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 stgrrelse, 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,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet 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 a kjgpe flere enn en eiendom.

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Alnagata 11 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0192 OSLO Saksbehandler. Helena Holthe
Telefon: 92410393
Oppdragsnummer: E-post: helena.holthe@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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
forste 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 pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende 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:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (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



