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Eiendomsmegler

Scott Fredrik Bergman

Mobil 980 03 338
E-post  scott.bergman@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

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

Ole Bulls gate 23B

Kr 5300 000,-
Kr 395 872,-
Kr 5695872,
Kr8310,-

Aksel Kristiansen Borgmo

Andelsleilighet
Andel

1938

53/57 kvm
2100 kvm

]

2

Gnr. 225, bnr. 181
24

1008250334

Lekker gj.gaende 2-roms
m. nordvestvendt balkong
| Separat kjokken | VWV,
fyring og internett inkl.

Velkommen til en attraktiv og gjennomgéende 2-roms i 3. etasje med
nordvestvendt balkong pa Torshov. Boligen ligger i et populaert
omrade med godt kollektivtilbud og kort vei til dagligvarebutikker.

Verdt & merke seg:

- Gjennomgéende god standard, god takhgyde og store vindusflater
som gir mye naturlig lys

- Flislagt bad med downlights og gulvvarme fra 2013

- Solrik balkong pé ca. 7m?

- Fyring, varmtvann og internett inkl. i felleskost.

- Mulighet for 3-roms ved & flytte kjgkken ut i stuen

- Godt med oppbevaring i loftsbod og kjellerbod

- IN-ordning: Ca. kr. 3 715,- i fellesutgifter (etter dagens betingelser),
dersom du innfrir andel gjeld pa IN-1an - se salgsoppg.

- Kort vei til parker, utesteder, treningssentre, butikker - og flere trikker
og busser rett ved

- Lave kjppsomkostninger
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 53 kvm
BRA - e: 4 kvm
BRA totalt: 57 kvm
TBA: 7 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 4 kvm Kjellerbod

3. etasje

BRA-i: 53 kvm Entré, kott, bad/wc, soverom, kjgkken og stue

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
7 kvm Balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Takhgyde i stue ca. 2,65 m

Loftsbod uten maleverdig areal grunnet lav takhgyde. Gulvareal ca. 5 m?
Kjellerbod pa ca. 4,3 m2

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
2100 kvm

Tomtebeskrivelse

Felles eiet tomt pa 2 100 m2. Det er sykkelbod og fellesvaskeri i kjelleren. Videre har
borettslaget grgnne og hyggelige fellesomrader med diverse utemgbler, gressplen og
beplantning.

Beliggenhet
Ole Bulls gate 23B ligger i det attraktive nabolaget Lgnnebakken/Torshovtoppen, som
er spesielt anbefalt for enslige, studenter og etablerere. Omradet er kjent for sin gode
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tilgang til offentlig transport, med Torshovparken holdeplass kun 2 minutters gange
unna, hvor linjene FB1, 20 og 30 passerer. Vogts gate, med linjene 11,12 0g 18, er 6
minutters gange fra eiendommen, mens Sinsen stasjon, som betjenes av linjene 4 og
5, ligger 16 minutter unna. For de som trenger a reise lengre, er Grefsen stasjon
tilgjengelig pa 19 minutter, og Oslo S, med hele 24 ulike linjer, er kun 9 minutter unna
med bil.

Nabolaget tilbyr et bredt spekter av servicemuligheter. Dagligvarehandelen er lett
tilgjengelig med Coop Extra Vossegata bare 2 minutters gange fra boligen, og Bunnpris
President, som har sgndagsapent, ligger 4 minutter unna. For familier med sma barn,
finnes Oskar Braaten barnehage bare 3 minutters gange fra eiendommen, mens
Torshovhagen Doremi og Torshovtoppen barnehager er henholdsvis 5 minutters gange
unna.

Skolemulighetene i omradet er ogsa gode, med Lilleborg skole (1-7 kl.) kun 4 minutters
gange fra boligen, og Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 5 minutter unna. For
eldre barn er Sagene skole (1-10 kl.) og Bentsebrua skole (8-10 kl.) henholdsvis 10 og
11 minutters gange fra eiendommen.

Omradet har ogsa et rikt tilbud av sports- og fritidsaktiviteter. Lilleborgbanen, med
muligheter for ballspill og sandvolleyball, ligger bare 4 minutters gange unna, og
Myrens Sportssenter er tilgjengelig pa 8 minutter. For de som gnsker & holde seg
aktive, er Mudo Torshov kun 10 minutters gange fra boligen.

Med sitt brede tilbud av offentlig transport, dagligvarebutikker, skoler og
fritidsaktiviteter, tilbyr Ole Bulls gate 23B en ideell beliggenhet for de som gnsker a bo
sentralt med alle ngdvendige fasiliteter i naerheten.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Offentlig kommunikasjon

Buss:

- Torshovparken med linje FB1, 20 og 30 ca. 100m fra boligen.

- Kgbenhavngata med linje 20, 21, 26 og 28 ca. 450m fra boligen.

Trikk:
- Torshov holdeplass i Vogts gate med linje 11, 12 og 18 ca. 500m fra boligen.

T-bane:
- Sinsen med linje 4 og 5 ca. 1,17km fra boligen.

Ole Bulls gate 23B



6

Tog:
- Grefsen stasjon med linje RE30 og R31 ca. 1.5 km fra boligen.

Oslo S:
- Totalt 24 ulike linjer ca. 3.3 km fra boligen.

Bygningssakkyndig
Geir Csisar

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Eiendommen er en andelsleilighet i en boligblokk oppfgrt i 1938. Bygningen er
fundamentert med en stgpt sale pa fast grunn.

Grunnmuren er av betong. Baerende konstruksjoner er utfgrt i mur og betong, med
pussede og malte fasader. Bygningen har et valmet tak som er tekket med takstein.
Etasjeskillerne er konstruert i betong. Boligen har vinduer med 2-lags isolerglass og
trekarmer, som ble installert i 1989. Entrédgren er en malt, brann- og lydklassifisert der.
Balkongdgren har isolerglass og er fra 2004. Det er en nord/vestvendt balkong med
utgang fra stuen. Balkongen har et betongdekke som er belagt med trefliser.

Meget god planlgsning. Andre i borettslaget med tilsvarende planlgsning har bygd om
boligen til 3-roms og etablert et andre soverom ved 3 flytte kjpkken inn der stuen er i
dag. Det er ikke undersgkt mot Plan og Bygg om dette lar seg gjgre, og det er kjgpers
ansvar og risiko sgrge for spknader bade til Plan og Bygg og styret.

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

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

Vinduer: Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid for vinduene er oppbrukt.
Eldre vinduer kan fa funksjonssvikt i form av punkteringer m.m.

Dgrer: Avvik: Entrédgr med noe bruksslitasje/bruksmerker.

Overflater: Avvik: Tregulv med noe bruksslitasje/bruksmerker.

3. ETASJE > BAD/WC - Sluk, membran og tettesjikt: Avvik: Mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

3. ETASJE > BAD/WC - Ventilasjon: Avvik: Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

3. ETASJE > KU@KKEN - Overflater og innredning

3. ETASJE > KJOKKEN - Avtrekk: Avvik: Kjskkenet mangler mekanisk ventilering ut til
friluft.

Avlgpsregr: Avvik: Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at
mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er nd
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men veer oppmerksom pa at dette er en
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risikokonstruksjon.

Vannbaren varme: Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg
for vannbaren varme. Eldre radiatorer.

3. ETASJE > BAD/WC - Tilliggende konstruksjoner vatrom

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2023. Selger har bodd i boligen de siste 12 méanedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Arsa Montering, 2022

Beskrivelse: Montering av ny baderomsinnredning desember 2022.

4. Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasije eller andre typer feil eller skader pa tak,
yttervegg, vinduer, dgrer, garasije, tilleggsbygninger eller lignende?

Ja

Beskrivelse: Styret bestilte nylig befaring av taket og tilstandsrapporten sier fglgende:
"Konklusjonen er at taket med alle komponenter har brukt opp sin levetid og oppfyller
ikke sin funksjon. Taket har lekkasjer og om det ikke gjgres tiltak vil skader utvikles seg
og det er fare for stgrre vannlekkasjer inn i bygget. Taket anbefales byttet neste var
med manedlig inspeksjon for vanninntrenging frem til det er byttet. Om ikke taket ikke
byttes neste var anbefales strakstiltak som beskrevet under hver bygningsdel. Taket
kan da trolig vare i noen ar til ca 5ar. Det anbefales ogsa med denne Igsningen
inspeksjon hvert kvartal for & avdekke vanninntrenging tidlig, frem til det er byttet. Som
strakstiltak menes fglgende: - Montere papp under takstein rundt vinduer, piper og
overganger, samt a bytte takstein som er knekt og rette opp de som ligger feil. - Feste
beslag rundt piper mm, legge pa selvklebende membranduk og mansjetter rundt
overganger som lekker, rense takrenner/nedlgp. - Bytte fuger som er Igse og
impregnere teglstein pa piper utvendig."

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

Ja

Firmanavn: Pelias Norsk Skadedyrkontroll AS, 2021

Beskrivelse: Vet at borettslaget tidvis har veert noe plaget med mus og rotter i
forbindelse med s@ppelcontainerne pa baksiden av bygget. Har personlig aldri sett noe
til det, men vet at styret har fulgt det opp ved a ha serviceavtale med
skadyrskontroll-firma - som visstnok skal ha veert effektivt.

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

Ja

Firmanavn: Energico (i regi av Borettslaget Oleana), 2018

Beskrivelse: Hgsten 2018 gikk borettslaget over til fijernvarme, byttet ventiler pa
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radiatorer og regulerte hele varmeanleggetslik at det skal vaere mest mulig effektivt.
Reparasjon av fjernvarmeanlegget i januar 2022. Alt arbeid utfgrt i regi av borettslaget.

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

Ja

Firmanavn: Henviser til Borettslaget Oleana.

Beskrivelse: Bygd ut sykkelbod i 2023.

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

Ja

Beskrivelse: Har tilgang pa tilstandsrapporten som ble utarbeidet i forbindelse med at
jeg kjgpte leiligheten.

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

Beskrivelse: Det oppstar i blant sjenerende situasjoner rundt naboblokka - som er
(hvert fall delvis) kommunalt drevet. Eksempler kan veere berusede mennesker og
sgppel rundt blokka. Naboer har ogsa meldt fra om innbrudd i kjellerboder og
sykkelbod, men har selv aldri opplevd dette. Selv om jeg tenker at leiligheten er ganske
godt isolert mot naboleilighetene, hender det at jeg kan hgre lyder fra TVen til den ene
naboleiligheten.

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: Borettslaget gkte nylig felleskostnadene med 5,8% fra 01.01.2026,
tilsvarende 204 kr for denne leiligheten. Kjenner ogsa til at taket er planlagt skiftet i sin
helhet i Ippet av de neste 5 arene. Overslag for dette arbeidet er pa rundt 2 millioner
kroner. Styret planlegger a dekke noe gjennom arlige avsetninger (sparing), men vil per
i dag ogsa matte ta opp et felleslan for a dekke disse kostnadene.

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre
spgrsmalene?

Ja

Firmanavn: Henviser til Borettslaget Oleana, 2022

Beskrivelse: Maling av vinduer og balkongdgrer, ferdigstilt i 2022. Maling og vasking av
fasaden i 2021.

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehgr som fglger med eiendommen?
Ja

Beskrivelse: Hgyskapet pa badet har fuktskade helt nederst ved beinet som star inn
mot dusjen. Har malt over slik at det ikke er sa synlig.
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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 veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa
Regjeringens nettsider.

Innhold

Leiligheten har en god og effektiv planlgsning som bestar av:

Entré:

Entré med plass til oppheng av yttertgy og oppbevaring av sko. Adkomst til praktisk
bod/kott pa ca. 2 m2.

Baderom:

Delikat flislagt bad med downlights og gulvvarme fra 2013 (renovert i regi av
borettslaget). Badet er utstyrt med 60cm servant (2022) med skuffer, speilskap (2022),
dusjhjgrne med innfellbare glassvegger, vegghengt toalett og opplegg for
vaskemaskin.

Separat kjgkken:

Praktisk separat kjgkkenrom med moderne kjgkkeninnredning. Kjgkkenet har godt med
skap- og benkeplass og er utstyrt med integrerte hvitevarer som induksjon platetopp,
stekeovn, mikrobglgeovn, vinskap, oppvaskmaskin og kombinert kjgl-/fryseskap.
Avtrekksvifte med omluft (kullfilter).

Stue:
Lys apen stue med store vindusflater som gir mye naturlig lys. Stuen har plass til
spisebord, sofagruppe og tilhgrende tv-/mediemgbel.

Soverom:
Stort og lyst soverom med skyvedgrsgarderobe og god plass til dobbeltseng.

Balkong:
Nordvestvendt balkong pa ca. 7 m? med plass til utemgbler og grill. Det er tillatt med
gass- og elektrisk grill.

Det oppfordres til & sette seg inn i selgers egenerklaeringsskjema og tilstandsrapport
vedlagt i salgsoppgaven.

Styrets hovedinformasjonskanal er hjemmesiden: hvor generell informasjon fra styret
til andelseiere og beboere publiseres. Det vises til selskapets vedtekter,
husordensregler samt arsberetning med regnskap og protokoll som kan lastes ned pa
vare sider. Dokumentene inneholder relevante opplysninger for eventuell kjgper.
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Standard

Kjgkken:

Separat kjgkken med innredning fra 2014. Kjgkkenet har hvite glatte fronter, benkeplate
i tre og kjgkkenplater over benk. Det er utstyrt med oppvaskkum i porselen og
avtrekkshette med omluft (kullfilter). Hvitevarer som induksjon platetopp, stekeovn,
mikrobglgeovn, kombiskap (kjgl/frys), vinskap og oppvaskmaskin er integrert i
innredningen. Vedr. hvitevarer se pkt. "lgsgre og tilbehgr" i salgsoppgaven.

Bad:

Badet ble renovert i regi av borettslaget i 2013. Det er fliser pa vegger og gulv, med
elektriske varmekabler i gulvet og malt himling. Det er noe misfarging i fuger. Badet er
utstyrt med vegghengt toalett, 60 cm servant med skuffer og dusjhjgrne med
innfellbare glassvegger. Det er opplegg for vaskemaskin. Baderomsinnredning med
speilskap, servantskap og servant ble byttet i 2022. Badet har naturlig ventilasjon.

Innvendige overflater:

Gulv: Treguly, laminat og fliser. Tregulvet har noe bruksslitasje/bruksmerker.
Vegger: Malte flater, dekorstein og fliser.

Himling: Malte himlinger.

Vegger og himlinger er malt de seneste ar.

Tekniske installasjoner:

- Vannledninger: Ror-i-rgr system med samlestokk og stoppekraner i himling pa badet.
Reropplegget ble oppgradert i forbindelse med oppussing av bad og kjgkken. Det er
installert automatisk vannstopp-system pa kjskkenet.

- Avigpsror: Avlgpsrer er av ukjent alder og type.

- Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon med oppdriftsventilasjon med luker i
kjskken og bad, og tilluft via vindusventiler.

- Vannbaren varme: Oppvarming via eldre radiatorer tilkoblet sentralfyring med
fiernvarmeanlegg.

Innbo og lgsgre
Medfglger ved salg:

- Garderobeskap

- Skoskap

- Hvitevarer pa kjgkkenet
- Vaskemaskin

- Taklamper medfglger

Medfglger ikke ved salg:
-TV

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
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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:

- Sparklet og malt tak og vegger i stue. Malt om gang.

2022:
- Ny baderomsinnredning (speilskap, servantskap, servant, rgrsystem, blandebatteri) i
desember 2022.

2014:
- Nytt kjgkken i 2014.

Arbeid utfgrt i regi av Borettslag:

2024:

- Skiftet fra ngkler til adgangsbrikker for 8 komme seg inn i oppgang og til andre
fellesomrader.

- Tak/blikkenslagerarbeid.

- Mur, betong og grunnarbeid.

2023:
- Arbeidet med sykkelboden ble ferdigstilt i 2023.
- Nye sgppelskap ble tatt i bruk i 2023.

2019:
- Fjernvarmeanlegg.

2013:
- Badet er renovert i 2013 i regi av borettslaget.

2004:
- Balkongdgr med isolerglass. Ny i 2004.

1989:
- Vinduer med 2-lags isolerglass og trekarmer. Nye i 1989.
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Parkering

Gateparkering etter omradets gjeldende bestemmelser. Omradet har beboerparkering.
Se Oslo kommune sine sider for mer informasjon: https://www.oslo.kommune.no/
gate-transport-og-parkering/parkering/beboerparkering/

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring NUF

If Skadeforsikring NUF, polisenummer 586968
SP586968

Radonmaling
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmaling er ikke relevant

Diverse

Intervju med selger:

Hva var ca. stremforbruk for siste 12mnd?
- Ca. 350*12 =4 200 aret

Hvordan er parkeringsmulighetene?
- Gateparkering. Aldri hatt problem med & finne plass/ladestasjon.
- Kortidsparkering/avlessing utenfor bygget som er veldig nyttig.

Nar kjppte du eiendommen?
-01.03.2023

Hva var avgjgrende for valget ditt?

- Nabolaget: sjarmerende og rolig omrade med bra tilbud av restauranter/puber,
uteserveringer, caféer og butikker. | tillegg er det et godt utgangspunkt for den
Igpeglade - med Akerselva og Maridalsvannet som mine personlige favoritter. Neerhet
til kollektivttilbud: leiligheten ligger i umiddelbar neaerhet til Torshovparken, der 20- og
30-bussen gar. Videre er bade 21-bussen (Kgbenhavngata) og trikken (Torshov: 12, 15,
18) kun noen minutters gange unna. Herfra kommer man seg stort sett til alle kriker og
kroker av Oslo.

Hvorfor skal du flytte?
- Skal flytte inn med kjeeresten min og gnsket & komme meg naermere arbeidsplassen

min.

Hva har du likt spesielt godt med boligen og kommer til & savne mest?
- Kjpkkenet! Masse skapplass, gode arbeidsflater og en koselig atmosfzere.

Hva har du likt best med omradet?
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- Man far det beste av Oslo med naerhet til alt, men er likevel trukket unna "maset" fra
bykjernen.

Er det noe du ikke er forngyd med?
- Stort sett det eneste jeg har a utsette pa leiligheten er plasseringen i forhold til
arbeidsplassen min pa Skeyen.

Vinter - var - sommer og hgst. Hvordan er de ulike arstidene i boligen og omradet?

- Ved hgsten og vinteren har kjgkkenet vaert mitt favoritt-tilholdssted. Nok av
boltreplass til & bruke tid pa a lage noen ekstra gode middager. Ved varen og
sommeren kommer balkongen og de hyggelige uteomradene til sin rett. Med grill pa
balkongen er det ogsa lett & invitere inn venner til sosiale lag.

Til slutt - beskriv boligen med tre ord
-Sjarmerende, romslig og lun.

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

- Help forsikring

- S6deberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Sentralfyring tilkoblet fjernvarmeanlegg. Oppvarming via radiatorer. Elektriske
varmekabler.

Informasjon om stremforbruk
Iht. eier har han snitt pa ca. 350,-i mnd/ ca. 4.200,- i &ret i strgmutgifter pa boligen.
Ellers oppvarming og varmtvann med fjernvarme som er inkl. i felleskostnadene.

Selger har gjort avtale om Norgespris for strgm. Avtalen er bindende, fglger
eiendommen (malepunktet) og Igper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE -
WWw.Nnve.no

Energimerke
F

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende bygninger med
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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 5300 000

Omkostninger kjgper
5300 000 (Prisantydning)

395 872 (Andel av fellesgjeld)

5695 872 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger
8 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

8 900 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
11 700 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)

5695 872 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5704 772 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5707 572 (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 eiendomsskatt

Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget/boligaksjeselskapet. Dette
inngar ikke i felleskostnadene og blir derfor viderefakturert eier medio mai og medio
oktober. Kravet fglger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling (dersom
kravet har forfall fer overtagelsestidspunktet, er det selgers ansvar og dersom kravet
har forfall etter overtagelse er dette kjspers ansvar).

For & avklare beregningsgrunnlaget for boligen, se http://www.oslo.kommune.no/
skatt-og-naring/skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt.
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Formuesverdi primaerbolig
Kr 1407 531 for ar 2025

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 5630 124 for ar 2025

Informasjon om formuesverdi

Formuesverdien for 2025 er innhentet fra Skatteetatens boligverdikalkulator pa
Skatteetatens sider. For mer informasjon se https://www.skatteetaten.no/person/
skatt/hjelp-til-riktig-skatt/bolig-og-eiendeler/bolig-eiendom-tomt/formuesverdi/
boligverdikalkulator/

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av
Statistisk sentralbyra (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger pa statistiske opplysninger om omsatte
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

Andre utgifter
Alle kjppere ma vaere medlem av Usbl fgr overtakelse.

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

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Totale felleskostnader pr. d.d. kr. 8.310,- pr. md.

Herav:

Felleskostnader: 3.715,-inkl. Inkl. fyring, varmtvann, kommunale avgifter, vaktmester,
felles bygningsforsikring, forretningsfgrsel, nedbetaling andel fellesgjeld.

Avdrag: kr. 2.898,-

Renter: kr. 1.697 -

Det er IN-ordning pa Ian 1 og 2. Ved innfrielse av IN-lanene reduseres felleskostnadene
med kr. 4.351,- og de totale felleskostnadene blir kr. 3.959,- per mnd.
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Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget/boligaksjeselskapet. Dette
inngar ikke i felleskostnadene og blir derfor viderefakturert eier medio mai og medio
oktober.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 8310

Andel Fellesgjeld
Kr 395 872

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
26.01.2026

Borettslaget
Borettslagsnavn
Borettslaget Oleana

Organisasjonsnummer
885442412

Andelsnummer
24

Om borettslaget
Borettslaget Oleana ligger i Oslo kommune og bestar av 60 andelsleiligheter. Selskapet
har organisasjonsnummer 885 442 412.

Forretningsfarer for selskapet er Boligbyggelaget Usbl. Trappevask utfgres av et
eksternt firma en gang i uka, og vaskeriet kan benyttes etter de regler som styret har
opprettet.

Vedtatte saker:

- Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

- Forslag til vedtak: Det gjeninnfgres arlig kontroll av brannsikkerheten i leilighetene.
Forslag til vedtak ble: Ikke godkjent, med 8 stemmer mot og 6 stemmer for.

- Forslag til vedtak: Styret utarbeider og legger fram en vedlikeholdsplan for
andelseierne med styrets prioritering, kostnadsestimat og en vurdering av nar
oppgavene kan gjennomfgres. Forslag til vedtak ble: Ikke godkjent, med 7 stemmer
mot og 5 stemmer for.
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Pagaende saker:

- Felleskostnadene ble gkt med 15 % fra 01.01.2024, og er vedtatt gkt med 5 % fra
01.01.2025.

- 12024 ble det skiftet fra ngkler til adgangsbrikker for & komme seg inn i oppgang og
til andre fellesomrader. Det ble ogsa innfgrt en Igsning for & 4pne med app.

- | forbindelse med utskifting har vi styret ogsa fulgt opp problemene og slitasje pa
flere av utgangsdgrene, og Igpende fatt dette utbedret. Vi har fortsatt a fa gjort
utbedringer inn i 2025.

- Det er observert rotter rundt blokka. Dette fglges opp med jevnlige
skadedyrkontroller.

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

- Styret jobber kontinuerlig med & kartlegge og gjennomfgre vedlikehold av
bygningsmassen og fellesarealene.

- Oppgaver som venter, eksempler er opprusting av gangveien og maling av
oppgangene, og kanskje opprusting av taket.

Andelen er en del av Borettslaget Oleana (org.nr. 885 442 412), bestdende av totalt 60
andeler/leiligheter. Borettslaget hadde et arsresultat i 2024 pa kr 1 495 031,- (for
nedbetaling pa fellesgjeld). De disponible midlene (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig
gjeld) var per 31.12.2024 kr 534 879,- og viser borettslagets likviditet. De disponible
midlene bgr til enhver tid veere positive, som en del av forutsetningene for videre drift.

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og
arsberetning, som kan ses hos meglerforetaket. Ta kontakt med meglerforetaket
dersom du gnsker utlevert dine egne kopier av disse dokumentene.

Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld, felleskostnader og forpliktelser for
andelseierne kan bli endret som fglge av for eksempel renteendringer, generelle
kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud og beslutninger foretatt i borettslagets
styre og/eller generalforsamling. Budsjettering av felleskostnader for kommende ar
foretas gjerne mot slutten av innevaerende ar og ofte med ikrafttredelse fra og med
01.01 kommende ar. Generalforsamlinger avholdes som regel i perioden mars-mai. Det
kan dermed foreligge endringer, veere fremmet forslag til tiltak og/eller eksistere
vedtak om tiltak som ikke fremgar av opplysninger mottatt fra forretningsforer
(grunnlag for opplysninger i denne salgsoppgaven).

Daglig drift og informasjon

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

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

Ny adgangsbrikker og utbedring pa dgrer
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| 2024 ble det skiftet fra ngkler til adgangsbrikker for & komme seg inn i oppgang og til
andre fellesomrader. Det ble ogsa innfgrt en Igsning for & apne med app. Motivasjonen
var blant annet & fa bedre kontroll over hvem som har tilgang til blokka, bade na og
over tid. Styret er forngyd med skiftet, selv om det i starten var noe problemer med
brikker som ikke fungerte. | forbindelse med utskifting har vi styret ogsa fulgt opp
problemene og slitasje pa flere av utgangsderene, og lgpende fatt dette utbedret. Vi
har fortsatt a fa gjort utbedringer inn i 2025.

Sykkelbod

Arbeidet med sykkelboden ble ferdigstilt i 2023. Vi synes det er fint & se at
sykkelboden brukes av mange. Det har veert enkelte tilfeller med tyveri i sykkelboden.
Vi oppfordrer alle til & bruke |as ogsa nar sykkelen star i sykkelboden, og passe pa at
dgren lukkes.

Seppelkassene

Nye sgppelskap ble tatt i bruk i 2023. Hgsten 2024 har det vaert problemer med
tgmming pa grunn av gdelagt |&s pa noen av skapene. Dette har blitt utbedret i februar
2025. Vi minner om at stgrre avfall og spesialavfall ikke skal settes utenfor skurene.
Dette ma kastes pa gjenbruksstasjonen, eller oppbevares til det arlig kommer
container i forbindelse med dugnad i mai.

Skadedyr

Det er observert rotter rundt blokka. Dette falges opp med jevnlige skadedyrkontroller.
Styret minner ogsa om husordensreglene: «Mating av fugler eller andre dyr kan trekke
rotter og skadedyr til garden, og er derfor ikke tillatt». Det er en del leiligheter som
opplever problemer med fugler pa balkongene, som bygger reder og legger egg. Det
mest effektive for & unnga dette er & sette opp netting. Styret kan kontaktes for
veiledning.

Lanebetingelser fellesgjeld

Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenummer: 12116177836, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 26-01-2026: 5.14% flytende rente

Antall terminer til innfrielse: 33

Saldo per 26-01-2026: kr 9176166

Andel av saldo: kr 284.662,-

('siste termin 31-03-2034 )

IN-Ordning: Ja

Lanenummer: 90017856943, SpareBank 1 @stlandet
Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 26-01-2026: 5.55% flytende rente
Antall terminer til innfrielse: 48
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Saldo per 26-01-2026: kr 2962785
Andel av saldo: kr 86.162,-

('siste termin 01-01-2038)
IN-Ordning: Ja

Lanenummer: 16365662561, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 26-01-2026: 5.14% flytende rente
Antall terminer til innfrielse: 45

Saldo per 26-01-2026: kr 1382187

Andel av saldo: kr 25.049

('siste termin 31-03-2037 )

IN-Ordning: Nei

Det mulighet for individuell nedbetaling pa deler av fellesgjelden (IN-lan). Mulige datoer
for nedbetaling av fellesgjeld er 15. mars og 15. september, men det gjgres
oppmerksom pa at avtale om nedbetaling ma veere gjort i god tid (senest én maned)
for selve nedbetalingen skjer. Dersom kjgper gnsker & nedbetale sin andel fellesgjeld
(eventuelt deler av gjelden), kontakt borettslaget/forretningsfgrer for nazermere
opplysninger.

Sikringsordning fellesgjeld
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Forkjgpsrett
Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget forkjgpsrett.

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 (1 339 272,-)

Arsresultat for 2024: overskudd (1 495 031,-)

Saker som kan medfgre kostnadsgkninger:

- Brannsikring: Det gjeninnfgres arlig kontroll av brannsikkerheten i leilighetene.

- Orientering om vedlikeholdsplan: Styret utarbeider og legger fram en vedlikeholdsplan
for andelseierne med styrets prioritering, kostnadsestimat og en vurdering av nar

oppgavene kan gjennomfgres.

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
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vedlikeholdsplaner, nye laneopptak og prisstigninger pa feks. diverse avgifter
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

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

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
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

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

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

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

Beboernes forpliktelser og dugnader

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 fra og
med ferste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige
flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.
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(2) Vedlikeholdet omfatter ogsé ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rer,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

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

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

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

Dugnad ma paregnes.

Forretningsforer
Forretningsforer
Boligbyggelaget USBL

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 225, bruksnummer 181 i Oslo kommune.Andelsnr. 24 i Borettslaget
Oleana med orgnr. 885442412

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

301/225/181:
04.06.1914 - Dokumentnr: 902275 - Bestemmelse om bebyggelse
nag skur

05.07.1963 - Dokumentnr: 404063 - Best. om vann/kloakkledn.
Med flere bestemmelser
Konverteringsfeil, riktig arstall er 1937.

17.06.1966 - Dokumentnr: 510615 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning

Rettighetshaver: Vogtsgt 30

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Gjelder denne registerenheten med flere
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04.04.2003 - Dokumentnr: 20790 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om veg

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
for Oslo kommune.

Best.av avstaelse av grunn.

Med flere bestemmelser

Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om gjerde

29.11.2022 - Dokumentnr: 1354073 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Bestemmelse om snuplass

17.06.1937 - Dokumentnr: 403542 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:0301 Gnr:225 Bnr:306

FRADELT FLERE EIENDOMMER

Ferdigattest/brukstillatelse

Folgende ferdigattest(er) foreligger for eiendommen:

- Ole Bulls gate 23 - Modernisering av bad - Ferdigattest - 2017
- Ole Bulls gate 23 A-D - Balkonger m.m. - Ferdigattest - 2006

- Ole Bulls gate 23 A-D - Balkonger m.m. - Plan 1-5 etg - 2004

- Ole Bulls gate 23 - Varme - sanitaeranlegg - Ferdigattest - 2001

Vei, vann og avigp

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private
stikkledninger.

Private stikkledninger-/veier som vedlikeholdes for eiers regning frem: til
pakoblingspunkt.

Det er ikke registrert i saksmappen til plan og bygningsetaten at det er utstedt
ferdigattest pa boligblokken/opprinnelig bygg. For eldre bygg er det ikke uvanlig at det
er mangler i saksmappen eller at det ikke er utstedt ferdigattest. Plan og
bygningsloven fikk i 2014 en ny bestemmelse der det fremgar av pbl. § 21-10 femte
ledd at ferdigattest ikke utstedes for tiltak det er sgkt om fgr 1. januar 1998.
Kommunen skal i disse tilfellene avvise sgknaden om ferdigattest, og byggverkene kan
lovlig brukes uten ferdigattest sa fremt de er i trad med gitt byggetillatelse (ulovlig
oppfarte bygg er med andre ord fremdeles ulovlig, men dette bygget kan regnes som
lovlig).
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Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Byggeomrade for boliger

Eiendommen fglger reguleringsplan S-2255, som er en endret reguleringsplan for Oslo
sentrum og indre sone, og reguleringsplan S-2123 for Ole Bulls gate. Eiendommen er
regulert til byggeomrade for boliger.. 28.07.1977

Eiendommen fglger Kommuneplanen 2015-2030, vedtatt 23.09.2015. |
kommuneplanen er arealet avsatt til bebyggelse og anlegg (eksisterende) innenfor
utviklingsomradet Indre by.

Adgang til utleie

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 oppeller
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 ssknad om godkjenning av bruker innen en maned etter at
sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

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

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

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.

Ole Bulls gate 23B

23



24

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 pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & 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 pa aktiv.no, ved a 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 & 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

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjspesummen 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
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blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring 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. 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.

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

Det er avtalt kr. 35.000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at
oppdragsgiver skal dekke:

3 000 Garantipremie/innestaelse

2 490 Kommunale opplysninger

19 990 Markedspakke

7 990 Oppgjershonorar

2 490 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

22 900 Tilretteleggingsgebyr
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3 490 Visninger per stk.

6 570 Eierskiftegebyr

4 000 Fotograf

9 500 Takst/tilstandsrapport inkl. plantegning

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet
5 000 Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg pliktig

Totalt kr: 122.965,-

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr Mangler data for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Scott Fredrik Bergman
Eiendomsmegler
scott.bergman@aktiv.no
TIf: 980 03 338

Ansvarlig megler bistas av
Scott Fredrik Bergman
Eiendomsmegler
scott.bergman@aktiv.no
TIf: 980 03 338

Adrian Gjerlaugsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
adrian.gjerlaugsen@aktiv.no

TIf: 908 44 887

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

Salgsoppgavedato
30.01.2026
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Ole Bulls gate 23 B
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Ole Bulls gate 23 B, alternativ plantegning
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

gﬁ; Andelsleilighet

@ Ole Bulls gate 23 B, 0475 OSLO
(I 0SLO kommune

F gnr. 225, bnr. 181

# Andelsnummer 24

Sum areal alle bygg: BRA: 57 m? BRA-i: 53 m?

Befaringsdato: 14.01.2026 Rapportdato: 28.01.2026 Oppdragsnr.: 11256-2159 Referansenummer: DL8720

Autorisert foretak: BNAnalyse AS Sertifisert Takstingenigr: Geir Csisar

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



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 vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

BNAnNalyse AS

BNAnalyse AS er et uavhengig konsulentfirma innen bygg og eiendom. Selskapet utfgrer vurderinger av bolig og naeringseiendommer

for privat og offentlig sektor i Oslo og Akershus.

Vare medarbeidere har mange ars erfaring i a bistd med byggelansoppfglging, overtagelsesbefaringer, tilstandsvurdering,

skadetaksering, og verdifastsettelse av eiendommer, stripeavstaelser og stgrre bolig- og naeringseiendommer.

Selskapet er medlem hos anerkjennelseorganene Norsk Takst, Fagradet for Vatrom og Tegova, som setter hgye krav til faglige

kvalifikasjoner, rutiner og etterutdannelse.

Rapportansvarlig

/"/} N
C o (Zmmm—

Geir Csisar

geir@bnanalyse.no

924 04 059

Norsk takst

Oppdragsnr.: 11256-2159 Befaringsdato: 14.01.2026
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Ole Bulls gate 23 B, 0475 OSLO BNAnalyse AS ‘
Gnr 225 - Bnr 181 Pb. 127 k I I
0301 OSLO 1411 KOLBOTN  Norsk takst

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 oppfgrt (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 & 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 @ 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 ® 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)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
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.

Oppdragsnr.: 11256-2159 Befaringsdato: 14.01.2026 Side: 3 av 18
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Ole Bulls gate 23 B, 0475 OSLO BNAnalyse AS
Gnr 225 - Bnr 181 Pb. 127
0301 OSLO 1411 KOLBOTN Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader 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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Ole Bulls gate 23 B, 0475 OSLO
Gnr 225 - Bnr 181
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Boligen er oppfgrt i 19. Oppussing og vedlikehold er utfgrt.
Vegger og himlinger er malt de seneste ar. Nytt kjgkken i 2014.
Badet er renovert i 2013 i regi av borettslaget.

Andelsleilighet - Byggear: 1938

UTVENDIG G4 til side

Baerende konstruksjoner i mur/betong. Pusset og malte fasader.
Valmet tak tekket med takstein.

Vinduer med 2-lags isolerglass og trekarmer. Nye i 1989.

Malt entrédgr. Brann- og lydklassifisert.

Balkongdgr med isolerglass. Ny i 2004.

Utgang fra stue til nord/vestvendt balkong pa ca. 7 m2. Betongdekke
belagt med trefliser.

Loftsbod uten maleverdig areal grunnet lav takhgyde. Gulvareal ca.
5m2

Kjellerbod pé ca. 4,3 m?

INNVENDIG Ga til side

Tregulv, laminat og fliser pa gulv. Malte flater, dekorstein og fliser pa
vegger. Malte himlinger.

Vegger og himlinger er malt de seneste ar.

Etasjeskillere i betong.

Malte formpressede dgrer.

VATROM G4 til side
Bad/WC:

Badet er renovert i 2013 i regi av borettslaget. Byggeforskrifter fra
2010 er lagt til grunn for vurdering av badet. Det legges til grunn at
dokumentasjon over utfgrelsen foreligger da baderomsoppussingen
er utfgrt i regi av borettslaget. Vatromssertifikat er fremlagt.

Fliser pa vegger. Malt himling.

Fliser pa gulv. Elektriske varmekabler. Gulv med fall mot sluk.
Nivaforskjell pa ca. 3,5 cm fra overkant flis ved dgr til slukrist.
Plastsluk. Synlig mansjett/membran under klemring.

Vegghengt toalett. 60 cm servant med skuffer. Dusjhjgrne med
innfellbare glassvegger. Opplegg for vaskemaskin.

Ny baderomsinnredning (speilskap, servantskap, servant, rgrsystem,
blandebatteri) i desember 2022.

Naturlig ventilasjon.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er praktisk mulig grunnet
murte vegger. Fuktsgk med Protimeter fuktindikator er foretatt pa
overflater. Ingen unormale verdier er observert.

KJBKKEN G til side

Separat kjgkken.

Kjpkkeninnredning med hvite glatte fronter, benkeplate i tre,
oppvaskkum i porselen, kjskkenplater over benk.

Integrerte hvitevarer med induksjon platetopp, stekeovn,
mikrobglgeovn, kombiskap (kjgl/frys), vinskap og oppvaskmaskin.
Avtrekkshette/ventilator med omluft (kullfilter).

Nytt kjgkken i 2014.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Rer-i-rgr system med samlestokk og stoppekraner i himling pa
badet. Automatisk vannstopp-system pa kjgkkenet.

Oppgradert rgropplegg ifom. oppussing av bad og kjgkken.
Avlgpsrgr av ukjent alder og type.

Naturlig ventilasjon. Oppdriftsventilasjon med luker i kjpkken og

Oppdragsnr.: 11256-2159
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bad. Tilluft til boligen via vindusventiler.

Felles varmtvann.

Sentralfyring tilkoblet fiernvarmeanlegg. Oppvarming via radiatorer.
Sikringsskap med automatsikringer og strgmmaler plassert i
fellesgang rett utenfor leiligheten. 40 A hovedsikring.

TOMTEFORHOLD G til side

Stgpt sale fundamentert pa fast grunn. Grunnmur i betong.

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

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmaling
er ikke relevant

Ga til side

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet Ga til side

Andelsleilighet

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

Side: 5av 18
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Sammendrag av boligens tilstand

i 3 Utvendig > Dgrer Ga til side
Fordeling av tilstandsgrader o

10 @ Innvendig > Overflater Ga til side
8 O Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
@) Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side

6
o Vatrom > 3. etasje > Bad/WC > Sluk, membran og Gl side

tettesjikt

4
@) vatrom > 3. etasje > Bad/WC > Ventilasjon Ga til side

2
= 0 Kjokken > 3. etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side

-_ 0 < innredning
. TGO: Ingen avvik S

0 Kjgkken > 3. etasje > Kjpkken > Avtrekk Ga til side

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik HELSE, MIL@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >

I 7G1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt i~ i
Helse, miljg og sikkerhet

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Ga til side

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier. Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar
derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak,
yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske
installasjoner. Disse bygningsdelene er i rapporten ikke
tilstandsvurdert, men kun beskrevet.

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

Andelsleilighet

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 3. etasje > Bad/WC > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

(35 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Utvendig > Vinduer Ga til side

Oppdragsnr.: 11256-2159 Befaringsdato:  14.01.2026 Side: 6 av 18
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Tilstandsrapport

56

ANDELSLEILIGHET

Byggear Kommentar
1938 Iflg. EDR
UTVENDIG

"3 Vinduer

Vinduer med 2-lags isolerglass og trekarmer. Nye i 1989.

Arstall: 1989 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid for vinduene er oppbrukt. Eldre vinduer kan fa funksjonssvikt i form av punkteringer m.m.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Behov for utskiftinger de kommende ar bgr paregnes.

A Dgrer
Malt entrédgr. Brann- og lydklassifisert.
Balkongdgr med isolerglass. Ny i 2004.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Entrédgr med noe bruksslitasje/bruksmerker.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Dgren fungerer med dette avviket.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til nord/vestvendt balkong pa ca. 7 m2. Betongdekke belagt med trefliser.

INNVENDIG

_Jic Overflater
Tregulv, laminat og fliser pa gulv. Malte flater, dekorstein og fliser pa vegger. Malte himlinger.

Vegger og himlinger er malt de seneste ar.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Tregulv med noe bruksslitasje/bruksmerker.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Boligen fungerer med dette avviket.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i betong.
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Tilstandsrapport

Ved enkel nivellering/tilfeldige stikkprgver i stue og soverom ble det registrert helningsavvik pa under 15 mm over hele rommet og under 10 mm over en
avstand pa under 2 meter. Malinger er utfgrt pa tilfeldige steder. Stgrre skjevheter kan ikke utelukkes.

Innvendige dgrer

Malte formpressede dgrer.

Normal bruksslitasje.

VATROM

3. ETASJE > BAD/WC
Generell

Badet er renovert i 2013 i regi av borettslaget. Byggeforskrifter fra 2010 er lagt til grunn for vurdering av badet. Det legges til grunn at dokumentasjon
over utfgrelsen foreligger da baderomsoppussingen er utfgrt i regi av borettslaget. Vatromssertifikat er fremlagt.

Arstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

3. ETASJE > BAD/WC
Overflater vegger og himling

Fliser pa vegger. Malt himling.

Normal bruksslitasje. Noe misfarging i fuger.

3. ETASJE > BAD/WC
Overflater Gulv

Fliser pa gulv. Elektriske varmekabler. Gulv med fall mot sluk. Nivaforskjell pa ca. 3,5 cm fra overkant flis ved dgr til slukrist.

Litt vann kan bli liggende ved sluket etter bruk av dus;j.

3. ETASJE > BAD/WC
218 Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk. Synlig mansjett/membran under klemring.

Arstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Konsekvens/tiltak
» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Oppdragsnr.: 11256-2159 Befaringsdato: 14.01.2026 Side: 8 av 18
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Tilstandsrapport

Sluk
3. ETASJE > BAD/WC

Sanitaerutstyr og innredning

Vegghengt toalett. 60 cm servant med skuffer. Dusjhjgrne med innfellbare glassvegger. Opplegg for vaskemaskin.
Ny baderomsinnredning (speilskap, servantskap, servant, rgrsystem, blandebatteri) i desember 2022.

3. ETASJE > BAD/WC
Ventilasjon

Naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

Mekanisk avtrekk anbefales i vatrom. Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet.
Eventuelle tiltak ma derfor avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

3. ETASJE > BAD/WC
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er praktisk mulig grunnet murte vegger. Fuktsgk med Protimeter fuktindikator er foretatt pa overflater. Ingen
unormale verdier er observert.

KIBKKEN

3. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Separat kjgkken.

Kjpkkeninnredning med hvite glatte fronter, benkeplate i tre, oppvaskkum i porselen, kjgkkenplater over benk.

Integrerte hvitevarer med induksjon platetopp, stekeovn, mikrobglgeovn, kombiskap (kjgl/frys), vinskap og oppvaskmaskin.
Nytt kjgkken i 2014.

Arstall: 2014 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Tilstandsrapport

Noe fuktpavirket benkeplate.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vedlikehold/utbedring anbefales.

3. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Avtrekkshette/ventilator med omluft (kullfilter).

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kjgkkenet mangler mekanisk ventilering ut til friluft.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Iflg. dagens regler bgr kjgkken ventileres med mekanisk avtrekk ut til friluft. Enten via ventilator med utkast til friluft, eller med mekanisk boligventilasjon
fra kjpkkenet. Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet. Anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rer-i-rgr system med samlestokk og stoppekraner i himling pa badet. Automatisk vannstopp-system pa kjgkkenet.
Oppgradert rgropplegg ifom. oppussing av bad og kjgkken.

Avlgpsrgr
Avlgpsrgr av ukjent alder og type.
Vurdering av avvik:

¢ Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon. Oppdriftsventilasjon med luker i kjgkken og bad. Tilluft til boligen via vindusventiler.

Vannbaren varme

Sentralfyring tilkoblet fiernvarmeanlegg. Oppvarming via radiatorer.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren varme.

Eldre radiatorer.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
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Tilstandsrapport

60

Elektrisk anlegg
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 G foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap med automatsikringer og strammaler plassert i fellesgang rett utenfor leiligheten. 40 A hovedsikring.

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

Spgrsmal til eier

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

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Ingen arbeider er utfgrt etter siste eierskifte.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. 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 a fierne kapslinger?

Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Ja Elanlegg med ukjent alder. Gjennomgang av sertifisert fagperson anbefales da det ikke er fremlagt samsvarserklaering eller annen

dokumentasjon over anlegget.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
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Helse, miljg og sikkerhet
Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa

befaringstidpunktet.

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmaling er ikke relevant
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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.

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)

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

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 & 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 & veaere 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?

Oppdragsnr.: 11256-2159

Befaringsdato:  14.01.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

Areal med lav takheyde (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-i, 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 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Andelsleilighet

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Loft

3. etasje 53 53 7

Kjeller 4 4

SUM 53 4 7
SUM BRA 57

Romfordeling

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

Loft Bod

Etasje

Entré, kott, bad/wc, soverom, kjgkken,

3. etasje
stue

Kjeller Bod

Kommentar
Takhgyde i stue ca. 2,65 m

Loftsbod uten méleverdig areal grunnet lav takhgyde. Gulvareal ca. 5 m?
Kjellerbod pé ca. 4,3 m?

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: ~ Vegger og himlinger er malt de seneste ar. Utfgrt som egeninnsats.

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)
Andelsleilighet 51 2
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
14.1.2026 Geir Csisar Takstingenigr

Aksel Kristiansen Borgmo Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 225 181 0 2100.2 m? Kartverket Eiet
Adresse

Ole Bulls gate 23 B

Hjemmelshaver
Borettslaget Oleana

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
HO0301 / BORETTSLAGET 885442412 HO0301 Boligbyggelaget USBL, Aksel Kristiansen Borgmo
OLEANA tIf. 22983800

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
24

Kommentar
Opplysninger om fellesgjeld / formue er ikke innhentet.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

2-roms andelsleilighet beliggende pa Torshov i Oslo kommune.
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst fra offentlig vei.

Tilknytning vann

Boligen er tilknyttet offentlig vannverk via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Boligen er tilknyttet offentlig avigp via private stikkledninger.
Om tomten

Eiet tomt pa 2.100,2 m?

Bebyggelsen

Veletablert boligomrade med eldre blokkbebyggelse.
Denne boligen ligger i 3. etasje i en boligblokk over 5 etasjer pluss kjeller og loft.

Standard

Boligen er oppfart i 19. Oppussing og vedlikehold er utfgrt.
Vegger og himlinger er malt de seneste ar. Nytt kjskken i 2014. Badet er renovert i 2013 i regi av borettslaget.
Tregulv, laminat og fliser pa gulv. Malte flater, dekorstein og fliser pa vegger. Ekstra takhgyde i stue. Balkong.

Oppdragsnr.: 11256-2159 Befaringsdato:  14.01.2026 Side: 15 av 18
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Kommentar

Fellespolise for borettslagets bygningsmasse. Eier av leiligheten ma selv tegne innboforsikring.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Gjennomgatt Nei
Statens Kartverk Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei
Norges Eiendommer Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 28.01.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Ole Bulls gate 23 B, 0475 OSLO
Gnr 225 - Bnr 181
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BNAnalyse AS
HesIIN] | |

1411 KOLBOTN Norsk takst

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
vere tilneermet 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 pé 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.
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 3 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 ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

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

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Iannsomme. Hva det vil koste &
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det m3 eventuelt innhentes tilbud for en naermere underspkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 11256-2159

Befaringsdato: 14.01.2026

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 a 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 & 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.

* 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.

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

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

« Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert 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 a kunne regnes som BRA/maleverdig
areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
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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
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.

* 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. Personvernerklaering 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/DL8720

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.

Selge re Aksel Kristiansen Borgmo

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2023

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

Ole Bulls gate 23B « Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring
04/750SLO

0301-225/181/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1008250334 1
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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?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022
Firmanavn: Arsa Montering

Beskrivelse av arbeidet: Montering av ny baderomsinnredning desember
2022.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

+Ja
Styret bestilte nylig befaring av taket og tilstandsrapporten sier fglgende:

"Konklusjonen er at taket med alle komponenter har brukt opp
sin levetid og oppfyller ikke sin funksjon. Taket har lekkasjer og
om det ikke gjores tiltak vil skader utvikles seg og det er fare for
stgrre vannlekkasjer inn i bygget.

Taket anbefales byttet neste var med manedlig inspeksjon for
vanninntrenging frem til det er byttet.

Om ikke taket ikke byttes neste var anbefales strakstiltak som
beskrevet under hver bygningsdel. Taket kan da trolig vare i noen
ar til ca 5ar. Det anbefales ogsd med denne lgsningen inspeksjon
hvert kvartal for & avdekke vanninntrenging tidlig, frem til det er
byttet.

Som strakstiltak menes falgende:

+ Montere papp under takstein rundt vinduer, piper og
overganger, samt & bytte takstein som er knekt og rette opp de
som ligger feil.

- Feste beslag rundt piper mm, legge pa selvklebende
membranduk og mansjetter rundt overganger som lekker, rense
takrenner/nedlgp.

« Bytte fuger som er l@se og impregnere teglstein pa piper
utvendig."

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
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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?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

+Ja

Vet at borettslaget tidvis har veert noe plaget med mus og rotter i forbindelse med s@ppelcontainerne pa
baksiden av bygget. Har personlig aldri sett noe til det, men vet at styret har fulgt det opp ved & ha serviceavtale
med skadyrskontroll-firma - som visstnok skal ha veert effektivt.

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

Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021
Firmanavn: Pelias Norsk Skadedyrkontroll AS

Beskrivelse av arbeidet: Montert atestasjoner som de sjekker
jevnlig.

Tekniske installasjoner

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

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

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomasvifte 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?
+Ja

Fagleert arbeid:
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1.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2018

Firmanavn: Energico (i regi av Borettslaget Oleana)

Beskrivelse av arbeidet: Hasten 2018 gikk borettslaget over til fiernvarme, byttet ventiler pa radiatorer og
regulerte hele varmeanleggetslik at det skal vaere mest mulig effektivt. Reparasjon av fiernvarmeanlegget i
januar 2022. Alt arbeid utfert i regi av borettslaget.

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

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

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

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

Eiendommen og omgivelsene

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

+Ja
Bygd ut sykkelbod i 2023.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
+Ja

Henviser til Borettslaget Oleana.

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

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

+Ja

Har tilgang pa tilstandsrapporten som ble utarbeidet i forbindelse med at jeg kjgpte leiligheten.

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

Det oppstar i blant sjenerende situasjoner rundt naboblokka - som er (hvert fall delvis) koommunalt drevet.
Eksempler kan veere berusede mennesker og sgppel rundt blokka.

Naboer har ogsa meldt fra om innbrudd i kjellerboder og sykkelbod, men har selv aldri opplevd dette.

Selv om jeg tenker at leiligheten er ganske godt isolert mot naboleilighetene, hender det at jeg kan hgre lyder fra
TVen til den ene naboleiligheten.

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+Ja
Borettslaget okte nylig felleskostnadene med 5,8% fra 01.01.2026, tilsvarende 204 kr for denne leiligheten.

Kjenner ogsa til at taket er planlagt skiftet i sin helhet i lgpet av de neste 5 arene. Overslag for dette arbeidet er pa
rundt 2 millioner kroner. Styret planlegger & dekke noe gijennom arlige avsetninger (sparing), men vil per i dag
ogsd matte ta opp et felleslan for & dekke disse kostnadene.

Generelt

29. Har boligen garasje eller avrige 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?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022
Firmanavn: Henviser til Borettslaget Oleana.

Beskrivelse av arbeidet: Maling av vinduer og balkongdgrer, ferdigstilt i 2022. Maling og vasking av fasaden i
2021.

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
+Ja



A\

Hayskapet pa badet har fuktskade helt nederst ved beinet som star inn mot dusjen. Har malt over slik at det ikke
er sa synlig.

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris péa strem?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tiloud om stram til fast pris pa 50 are 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?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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AN

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.

Fremting



ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Ole Bulls gate 23B
Postnr 0475

Sted Oslo

Gnr. 225

Bnr. 181

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2022-1458029
Dato 05.12.2022
Innmeldtav. Tom Erik Lundamo
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

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

Gronn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3:  Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Montere tetningslister - Tetting av luftlekkasjer

- Etterisolering av yttervegg - Utskifting av vindu

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

- Individuell varmemaling i flerbolighus

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

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear: 1938

Bygningsmateriale: Betong

BRA: 53

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon: Kun naturlig
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. P4 siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomforing av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

www.enova.no/hjemme



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Ole Bulls gate 23B Gnr: 225
Postnr/Sted: 0475 Oslo Bnr: 181
Leilighetsnummer: HO301 Seksjonsnr:
Bolignr: Festenr:
Dato: 05.12.2022 22:08:44 Bygnnr:

Energimerkenummer: A2022-1458029
Ansvarlig for energiattesten:
Energimerking er utfart av: Tom Erik Lundamo

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister

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

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/derer 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 veere kompliserte & tette, og ma ofte utfares i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 4: Utskifting av vindu

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

Tiltak 5: Termografering og tetthetsproving

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

Tiltak pa varmeanlegg
Tiltak 6: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

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

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes tidsstyring
dersom dette ikke er ivaretatt pa4 varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem
med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering.
Vanligvis er det ngdvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stay i systemet.

Tiltak 8: Isolering av varmergr, ventiler, pumper

Eventuelle rarnett, rarbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bar isoleres for & redusere ungdvendig varmetap. P& ventiler og
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg vaere enklere & oppna @nsket turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak 9: Individuell varmemaling i flerbolighus

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

Brukertiltak
Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tips 2: Luft kort og effektivt

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

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

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepaerer
Sl& av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

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



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

Tips 8: Spar 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 kjglekap har ofte automatisk
avriming). Fjern stev pa kjgleribber og kompressor pa baksiden. Sl av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos.
Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr 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.
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Nabolagsprofil

Ole Bulls gate 23B - Nabolaget Lgnnebakken/Torshovtoppen - vurdert av 159 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
& Torshovparken 2 min #&
Linje FBT, 20, 30 0.1 km
& TorshoviVogts gate 6 min %
Linje 11,12,18 0.5km
©® Sinsen 16 min %
Linje 4,5 1.1 km
@ Grefsen stasjon 19 min %
Linje RE30, R31 1.5km
@ OsloS 9 min &
Totalt 24 ulike linjer 3.3km
Skoler
Lilleborg skole (1-7 kl.) 4 min %
295 elever, 24 klasser 0.3 km
Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 5min %
160 elever, 12 klasser 0.4 km
Sagene skole (1-10 kl.) 10 min %
517 elever, 27 klasser 0.8 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 11 min 4
104 elever, 8 klasser 0.9 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 18 min #
429 elever, 30 klasser 1.5km
Foss videregaende skole 14 min %
600 elever, 20 klasser 1.7 km
Hersleb videregdende skole 23 min &

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 72/100
Kvalitet pa skolene
Bra 69/100
* Naboskapet
== Hpflige 61/100
Aldersfordeling

147 %
14.5%

9.7 %

40.5%

25.6 %
21.2%

32%
6.5 %
72%

38.3%
39.3%
38.9%

141 %
183 %

83%

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

. Lgnnebakken/Torshovtoppen 2 065 1414
. Oslo og omegn 999 185 490 708
. Norge 5425412 2 654 586
Barnehager
Oskar Braaten barnehage (1-5 ar) 3min A&
40 barn 0.2 km

Torshovhagen Doremi barnehage (1-54ar)  5min %

49 barn 0.3km
Torshovtoppen barnehage (1-5 ar) 5min %
63 barn 0.4 km
Dagligvare

Coop Extra Vossegata 2 min %
PostNord 0.1 km
Bunnpris President 4 min %
Spndagsépent 0.3 km



Primaere transportmidler

1. Buss

&= 2 Egen bil

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 90/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

sga  Aktivitetstilbud
¥ Meget bra 83/100

Sport

@ Lilleborgbanen 4 min %
Ballspill, sandvolleyball 0.3km

@ Lilleborg skole 5min %
Aktivitetshall 0.4 km

& Myrens Sportssenter 8 min %

& Mudo Torshov 10 min 4

Boligmasse

B 99% blokk
B 1% annet

«Deilig tilgang pé alt i neerheten. Fgles
som om Vi bor i en stille oase midt i
byen»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Sandaker Senter 10 min %
@ Apotek 1 Torshov 6 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 44% i barnehagealder
W 31%6-1238r
W 16%13-154r

8% 16-18 &r

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :

O
2 9
> -]

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 63%

I Lonnebakken/Torshovtoppen
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 16% 33%
Ikke gift 73% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Vedtekter
for
Oleana Borettslag org nr 885 442 412

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

1 INNLEDENDE BESTEMMELSER

1-1 Formal

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

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

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

2 ANDELER OG ANDELSEIERE

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

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer
(enkeltpersoner) kan 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 a 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) I tillegg har Boligbyggelaget Usbl med datterselskaper rett til a eie inntil 27
av andelene.

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

85



86

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

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

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

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

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

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

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

3 FORKJOPSRETT

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

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

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

3-2 Frister for a gjore forkjopsrett gjeldende

Fristen for a gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre
vilkar. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig



forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til
laget minst 15 dager, men ikke mer enn tre maneder, for meldingen om at
andelen har skiftet eier.

3-3 Narmere om forkjgpsretten

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

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

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

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

4 BORETT OG BRUKSOVERLATING

4-1 Boretten

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

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

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

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

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

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen
til andre.
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(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen
dersom:

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

- andelseier er en juridisk person.

- andelseieren skal veere midlertidig borte som falge av arbeid,
utdanning, militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner.

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

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

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

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

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

5 VEDLIKEHOLD

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

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



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

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

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

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

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

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og

utfering av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for
andelseieren eller annen bruker av boligen.

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

6 PALEGG OM SALG OG FRAVIKELSE

6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg

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

6-3 Fravikelse

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

7 FELLESKOSTNADER OG PANTESIKKERHET

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

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

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8 STYRET OG DETS VEDTAK

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to til fire
andre medlemmer med minst to varamedlemmer.

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

gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver



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

(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 vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er
til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene.
Star stemmene likt, gjor matelederens 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. a gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere
har veert benyttet til utleie, jfr borettslagslovens§ 3-2, andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom,
4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran
innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over
vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket ferer med
seg gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn 5 % av de
arlige felleskostnadene.

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

9 GENERALFORSAMLINGEN

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

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

(2) Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig,
eller nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker
behandlet.
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9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om
dato for mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som
skal veere pa minst atte og hayst 20 dager. Ekstraordinaer generalforsamling
kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa
minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
boligbyggelaget.

(3) Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt.
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med
minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i
innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordineger
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 godtgjarelse til styret.

Andre saker som er nevnt i innkallingen.

ok wN =

9-5 Moteledelse og protokoll

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



9-6 Stemmerett og fullmakt

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

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10  INHABILITET, TAUSHETSPLIKT OG MINDRETALLSVERN

10-1 Inhabilitet

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

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

1 VEDTEKTSENDRINGER OG FORHOLDET TIL BORETTSLOVENE
11-1 Vedtektsendringer

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

93



94

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

- Vilkar for & veere andelseier i borettslaget.

- Bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget.

- Denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer.

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag
av 6.6.2003 nr 39, jfr lov om boligbyggelag av samme dato.
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Borettslaget Oleana
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Digitalt via Usbl.no/Min side
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Styrets oppgaver

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

Noen av styrets viktigste oppgaver:

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

Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

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

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

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

Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

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

Noen av Usbls oppgaver:

e Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

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

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

¢ Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

e Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

¢ Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

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

e Utfgrer Igpende regnskapsfgrsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

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

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

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



Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinzer generalforsamling i Borettslaget Oleana

Tid og sted: Mandag 24.03.2025 kl. 12:00 - Digitalt via Usbl.no/Min side
Hgringsperiode: 24.03 kl. 12:00 - 26.03 kl. 12:00

Avstemmingsperiode: 26.03 kl. 14:00 - 31.03 kl. 12:00

Viktig at alle oppretter «Min side»!

Dersom du ikke har opprettet bruker pd «Min side», gjgr du det via www.usbl.no. Trykk
pa linken «Min side» og «registrer bruker». Oppgi e-post eller telefonnummer registrert

hos Usbl (som eier av bolig eller medlem), og lag et personlig passord.

Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekretaer
1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2024
3 Arsmelding 2024
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Brannsikring
5.2 Orientering om vedlikeholdsplan
6 Valg
6.1 Valg av leder
6.2 Valg av medlemmer til styret
6.3 Valg av varamedlemmer til styret

6.4 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5. mai 2025
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6.5 Valg av valgkomite

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

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



Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaer generalforsamling

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

2. Godkjenning av arsregnskap 2024

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes.

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

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

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

5. Andre saker

5.1 Brannsikring

For flere &r siden, etter utplassering av rgykvarsler og brannslukker i alle leilighetene,
innfgrte styret en arlig kontroll av brannsikkerheten i fellesomradene og i leilighetene.
Undertegnede er ikke kjent med om fellesomradene fortsatt kontrolleres 8rlig. Det har
imidlertid ikke vaert kontroll av sikkerheten i var leilighet pd minst 2 &r. Kanskje
vurderer styret det som ungdvendig. Det er jeg i s fall uenig i. Det er andelseier/
beboers ansvar 8 ha rgykvarslere og brannslukker i leiligheten. Men i et borettslag
som vart, der brann i en leilighet kan vaere en fare for mange i oppgangen, er det
behov for & kontrollere at reglene falges og gi informasjon om brannsikkerhet. Det er
veldig stor utskifting av beboere, og nye kan trenge informasjon. Je vet ogsd om
tilfeller der rgykvarslere er tatt ned av en eller annen grunn, og ikke satt opp igjen.

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

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

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

Styret mener det er tilstrekkelig med kontroll av
fellesomrddene hvert 8r, og at man i enkelte &r gjennomfgre en
utvidet brannkontroll som inkluderer leilighetene.

Styret innstiller enstemmig pa & stemme i mot vedtaket om
&rlig kontroll inne i leilighetene.
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5.2 Orientering om vedlikeholdsplan

Styret har den siste tida gjennomfgrt flere stgrre oppgaver med vedlikehold og
forbedring, som nye sgppelkasser, sykkelbod og I8sesystem. Det er veldig bra. S3 er
det oppgaver som venter, eksempler er opprusting av gangveien og maling av
oppgangene, og kanskje opprusting av taket. Det er behov for at andelseierne far
informasjon om hvilke vedlikeholdsoppgaver som styret mener kommer, og en
prioritering av oppgavene. Det er ogsa fint & fa styrets vurdering av hvilke oppgaver
som kan gjgres innenfor dagens niva pa felleskostnader og hva som sannsynligvis vil

kreve en gkning.

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

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

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

Styret innstiller enstemmig pa & stemme imot vedtaket.



6. Valg

Sittende styre bestar av:

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

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

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

Styrets innstilling: Aksel Kristiansen Borgmo foresl8s som styreleder.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

6.5 Valg av valgkomite

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

Disponible midler

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

Borettslagets disponible midler er de nkonomiske midlene som borettslaget har til r* dighet pr. 31.12.
De defineres som ominpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
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Resultatregnskap 2024 Borettslaget Oleana

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 4380770 4024729 4347 422 4440729
Sum leieinntekt 4380770 4024729 4347 422 4440729
Sum inntekt 4380770 4024729 4347 422 4440729
KOSTNAD
Lnnnskostnad
Lnnnskostnad 2 15510 15510 15510 16 000
Styrehonorar 2 110 000 110 000 110 000 110 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 3 77 190 77 842 0 0
Driftskostnad
E nergikostnad 544 405 585 854 550 000 580 000
Kostnad eiendom/lokale 4 153 928 144 355 148 000 170 000
Kommunale avgifter/renovasjon 462 635 393614 460 000 527 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 5 6 188 5938 6 000 6 000
Verktny, inventar og driftsmateriell 6 334 485 24973 179 000 32 000
Reparasjon og vedlikehold 7 167 798 240 280 110 000 130 000
Revisjonshonorar 6978 6 664 7 000 7 000
Forretningsfnrerhonorar 169 523 160 837 170 000 177 000
Andre honorar 8 15 250 28 695 40 000 40 000
Kontorkostnad 4180 3558 4000 5000
TV/bredb3 nd 179 659 173121 170 000 190 000
Kontingent og gaver 18 000 18 000 18 000 18 000
Forsikring 157 057 147 987 158 000 181 000
Andre kostnader 9 5989 8920 7 000 7 000
Sum kostnad 2428774 2 146 147 2152510 2 196 000
Driftsresultat for IN 1951996 1878 581 2194912 2244729
Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 506 057 473 788 0 0
Driftsresultat etter IN 2 458 053 2352369 2194912 2244729
FINANSPOSTER
Renteinntekt 28576 25139 0 0
Rentekostnad 991 597 895 663 928 459 905 457
Netto finansposter 963 022 870 524 928 459 905 457
i rsresultat 1495031 1481 846 1266 453 1339272
Overfnrt til/fra annen egenkapital 1495031 1481 846 0 0
SUM OVERFARINGER 1495 031 1481 846 0 0
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Balanse 2024 Borettslaget Oleana

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 3 45 855 345 45 855 345
P3 kostninger 3 3114 840 3123703
Andre driftsmidler 3 632 035 700 363
Sum anleggsmidler 49 602 220 49 679 411
Ominpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 22037 10 487
Andre kortsiktige fordringer 0 100 000
Forskuddsbetalte kostnader 124 254 138 674
Bankinnskudd og kontanter
Innest3 ende bank 636 946 617 320
Sum ominpsmidler 783 236 866 482
SUMEIENDELER 50 385 457 50 545 892
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Balanse 2024 Borettslaget Oleana

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJ ELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 6 000 6 000
Sum innskutt egenkapital 6 000 6 000
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 12935 800 11 440 769
Sum opptjent egenkapital 12 935 800 11 440 769
Sum egenkapital 10 12 941 800 11 446 769
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 1 16 159 478 17 833333
Borettsinnskudd 13 757 000 13757 000
IN nedbetalt fellesgjeld 1 7 278 822 7 282 609
Sum langsiktig gjeld 37 195 300 38 872942
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 0 7 388
Leverandnrgjeld 75932 51152
P3Inpne renter 59 174 64 522
Annen kortsiktig gjeld 113 251 103119
Sum kortsiktig gjeld 248 357 226 181
Sum gjeld 37 443 657 39099 124
SUM EGENKAPITAL OG GJ ELD 50 385 457 50 545 892
Pantstillelser 12 37 195 300 38 872942
Sted:__

Truls Lier
Styreleder

Linda Lop9z
Styremedlem

Lene Pernes
Styremedlem
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Noter 3 rsregnskap 2024 Borettslaget Oleana

Note 0 - Regnskapsprinsipper

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

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Ominpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett 3 r. dvrige poster er klassifisert som anleggsmiddellangsiktig gjeld.
Ominpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefnres til nominelt belnp p3 etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes 3 vN re forbig3 ende.

Langsiktig gjeld balansefnres til nominelt belnp p* etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfrt i balansen til p2 lydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjnres p* grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler

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

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

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

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfnres og inntektsfnres i takt med opptjening.
Inntektsfnring ved salg av varer#jenester skjer p3 leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfres etter hvert som de opptjenes.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

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

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

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 2214 240 1925520
3650 Innkrevde felleskostn. renter 986 144 888 839
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 1180 386 1210370
Sum 4380770 4024729
Note 2 - Lnnnskostnader og styrehonorar
2024 2023
5400 Arbeidsgiveravgift 15510 15510
5330 Honorar tillitsvalgte fra Innnssystemet 110 000 110 000
Sum 125510 125510
Personalkostnader omfatter Innns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall 3 rsverk sysselsatt: 0
Note 3 - Varige driftsmidler
Fjernvarmeanlegg Sykkelhus Boligeiendommer P3kostninger bygg
Anskaffelseskost pr.01.01 : 1024 921 315913 45 855 345 2995 198
i rets tilgang : 0 0 0
i rets avgang : 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 1024 921 315913 45 855 345 2995 198
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 392 886 18376 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 177 894 0
Bokfrt verdi pr.31.12: 632 035 119 642 45 855 345 2995198
i rets avskrivninger: 68 328 8 862 0
Anskaffelses3r: 2019 2023 2005
Antatt levetid i3r: 15 15
Borettslaget har fullverdiforsikret sine eiendommer i If S kadeforsikring. P olisenummer S P586968.
Borettslaget eier tomten. Tomtens areal er 2049 kvm. G.nr 225, b.nr 181 og utgjnr 8.253.962,- kr av byggets verdi.
Note 4 - Kostnad eiendom/ lokaler
2024 2023
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 0 7 825
6361 Fast renhold 80 025 74 925
6362 Skadedyrutryddelse 11124 10 811
6391 S nnm? king/strning/feiing 31650 24270
6392 Containerleie/tnmming 7 495 9280
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 23634 17 244
Sum 153928 144 355
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Noter 3 rsregnskap 2024 Borettslaget Oleana

Note 5 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser

2024 2023
6420 Lisens Bevar HMS 6188 5938
Sum 6188 5938
Note 6 - Verktny, inventar og driftsmateriell
2024 2023
6500 Verktny og redskaper 6109 0
6550 LyspN rer, lysmr, sikringer o.l. 1284 0
6551 Nnkler, P ser, navnskilt, postkasser o.l. 327092 24973
Sum 334 485 24 973
Konto 6551: Oppgradering adgangskontroll.
Note 7 - Reparasjoner og vedlikehold
2024 2023
6602 Vedlikehold VVS 330 8975
6603 Vedlikehold elektro 0 50 000
6613 Vedlikehold gmntanlegg/lekeplasser/uteomr® de 4913 138718
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 2275 19438
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 0 5684
6641 Malerarbeider 599 1242
6642 S nekkerarbeid 14 100 0
6643 Glassarbeid/Vindu 0 16 223
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 70 800 0
6646 Mur, betong og grunnarbeid 34950 0
6692 Andre reparasjoner og vedlikehold 39831 0
Sum 167 798 240 280

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

Note 8 - Andre honorar

2024 2023
6714 Tilleggstjenester forretningsfnrer 15 250 28 695
Sum 15 250 28 695
Note 9 - Andre kostnader
2024 2023
7718 Fellesarrangement 721 338
7719 Mnter, div. styret 1028 1250
7720 Generalforsamling/i rsmnte 0 3050
7770 Betalingskostnader 996 1302
7773 Omkostninger innkreving 2871 1135
7790 Andre kostnader 0 1706
7792 d redifferanse 0 -1
7795 Husleietap 372 139
Sum 5989 8920
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Noter 3 rsregnskap 2024 Borettslaget Oleana

Note 10 - Egenkapital
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Noter 3 rsregnskap 2024 Borettslaget Oleana

Note 10 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

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

Note 11 - Langsiktig gjeld

Kreditor:

DNB Bank ASA

SpareBank 1

DNB Boligkreditt AS

dstlandet v/DNB Bank ASA
Form3 [ vedlikehold og Bad

refinansiering av P n

12138032629
L3 nenummer: 16365662561 90017856943 12116177836
L3 netype: Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaks3r: 2022 2013 2009
Rentesats: 5.64 % 6.20 % 5.64 %
Beregnet innfridd: 30.03.2037 01.01.2038 30.03.2034
Opprinnelig B nebelnp: 1700 000 11 000 000 37 545517
L3 nesaldo 01.01: 1549 955 3905 692 12 377 687
Avdrag i perioden: 81135 362 231 1230489
L3nesaldo 31.12: 1468 820 3543 461 11147 197
Saldo 53 rfremii tid: 987 355 2530 500 5839 824
Andelssaldo 01.01: 0 1430 581 5852 028
Innbetalt IN i perioden: 0 184 621 317 648
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0 65 055 441002
Andelssaldo 31.12: 0 1550 147 5728 675
Sum pantegjeld for I3 n: 1468 820 5093 608 16 875 872
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Noter 3 rsregnskap 2024 Borettslaget Oleana

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

N

N NN VR S

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld I n 16365662561 40
20

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld > n 90017856943 26
16

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

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

90713
50 967
18 677
5450
3732

26619
20 203

92 311
70 059
22439

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

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

Sum fellesgjeld
5602 536
296 824
539 292
255218
2955048
613 944
197 505
193 950
193 471
129 879
90713
50 967
18 677
5450
3732

1064 760
404 060

2 400 086
1120944
22439

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

resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat fyr IN.

[ 20 Borettslaget Oleana Org. nr. 885442412




Noter 3 rsregnskap 2024 Borettslaget Oleana

Note 12 - Pantstillelser

Bokfnrt verdi pr. 31.12.2024

Bokfrt langsiktig gjeld 23438 300
Innskuddskapital 13 757 000
Boligselskapets pantesikrede gjeld 37 195 300

48 970 185

Bokfnrt verdi av pantsatt eiendom

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

Borettsinnskuddet er sikret med pant p? kr. 13 756 604,-.
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget Oleana.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget Oleana

Styreleder Truls Lier (sign.) 25.02.2025
Styremedlem Lene Pernes (sign.) 25.02.2025
Styremedlem Linda Lopéz (sign.) 25.02.2025
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Til generalforsamlingen i Borettslaget Oleana

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Offices in
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & 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 & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

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

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

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

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

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

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

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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/3\rsmelding 2024 - Borettslaget Oleana

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2024 bestatt av folgende representanter:

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

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

Virksomhetens art
Borettslaget Oleana er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har til

formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. Borettslaget
Oleana ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 885442412

Borettslaget Oleana bestdr av 60 boliger og ingen naeringslokaler.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

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

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

HMS/Internkontroll

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

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

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

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

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



Styrets arbeid

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

avklaringer er ogsa gjort pa mail og telefon.

@konomi
Styret vurderer gkonomien som god.

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

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

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

Diverse driftskostnader: 7,8% (10%)

(Sngm8king, trappevask mm.)

Forsikringer: 6,5% (7%)

Kommunale avgifter: 19% (19%)

Internett: 7,4% (8%)

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

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

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

Daglig drift og informasjon
Styret handterer daglig drift med henvendelser fra beboerne og mindre vedlikehold. Det

ble sendt ut informasjonsskriv fra styret i juni 2024.
Styret mener samarbeidet med andelseiere og beboere i Oleana er godt. Vi oppfordrer
alle til & ta kontakt med styret og komme med forslag og @nsker.

Ny adgangsbrikker og utbedring pd dgrer

1 2024 ble det skiftet fra ngkler til adgangsbrikker for & komme seg inn i oppgang og til
andre fellesomrader. Det ble 0ogsd innfgrt en Igsning for & 8pne med app. Motivasjonen
var blant annet & fa bedre kontroll over hvem som har tilgang til blokka, bade né og over
tid. Styret er forngyd med skiftet, selv om det i starten var noe problemer med brikker
som ikke fungerte.

I forbindelse med utskifting har vi styret ogsa fulgt opp problemene og slitasje pa flere av
utgangsdgrene, og Igpende fatt dette utbedret. Vi har fortsatt 8 fa gjort utbedringer inn i
2025.

Sykkelbod
Arbeidet med sykkelboden ble ferdigstilt i 2023. Vi synes det er fint 8 se at sykkelboden

brukes av mange. Det har vaert enkelte tilfeller med tyveri i sykkelboden. Vi oppfordrer
alle til & bruke 18s 0gsd ndr sykkelen stdr i sykkelboden, og passe pa at dgren lukkes.

Sgppelkassene
Nye sgppelskap ble tatt i bruk i 2023. Hgsten 2024 har det veert problemer med tgmming

pa grunn av gdelagt 18s pa noen av skapene. Dette har blitt utbedret i februar 2025.

Vi minner om at stgrre avfall og spesialavfall ikke skal settes utenfor skurene. Dette m3
kastes p& gjenbruksstasjonen, eller oppbevares til det 8rlig kommer container i
forbindelse med dugnad i mai.

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

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

Kontroll av brannsikkerheten

Kontroll av rgykvarslere og slokkeutstyr i fellesomradene gjgres jevnlig, ca. en gang i
3ret. Den siste kontrollen ble gjort april 2024. Styret er tilfreds med hvordan
Bygardservice AS gjennomfgrte og gav rapport fra kontrollen.

Dugnad

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

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

Parkering
Styret merker seg at det skjer parkering av biler ved enden av bygget og i gangveien ved

inngangene. Dette er ikke bra for framkommeligheten, kan sperre for ngdetater ved
utrykning, og det er forstyrrende for de som bor i 1. etasje. Andelseiere har ansvar for at
biler parkeres i gangveien kun for av- og palessing, og ma gi beskjed om det til
h&ndverkere og andre besgkene.

Stgy fra leiligheter og trappeoppgang
Styret far meldinger fra beboere som er plaget av stgy fra naboleiligheter og fra

trappeoppgangene. Vi ber alle om & ta hensyn og minner om husordensreglene for ro.

Oppussingsprosjekter i leilighetene - bytte radiatorer
Mange leiligheter har vaert under oppussing de siste drene, ogs8 i 2024. Det er svaert

viktig at husordensreglene fglges: "Det skal brukes autoriserte installatgrer ved
reparasjoner eller oppgradering av leilighetens sanitaer-, kjgkken- eller elektriske anlegg."
Styret har ogsa vedtatt egne retningslinjer for bytting av radiatorer, da varmeanlegget er
sarbart for endringer.

Arsmeldingen er godkjent av styret 25.02.2025



REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

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

generalforsamling/arsmgte Mandag 24.03.2025.

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

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

digital generalforsamling/arsmate.

Eiers underskrift

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

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

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

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

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

1.2 Valg av sekretaer

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

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Truls Lier

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett: 15
Antall fremlagte fullmakter: 0
Totalt: 15

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Borettslaget Oleana. Side 1/3
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2. Godkjenning av arsregnskap 2024

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

Vedtak:

Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt.
Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2024

,&rsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

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

Vedtak:
Styrehonorar pa kr. 110000,- ble godkjent

5. Andre saker

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

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

5.2 Orientering om vedlikeholdsplan

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

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

6. Valg

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

Vedtak:
Valgt ble: Aksel Kristiansen Borgmo for 2 ar.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Borettslaget Oleana. Side 2/3
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6.2 Valg av medlemmer til styret
Lene Pernes ble valgt for 2 &r i 2023, og er pa valg.

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

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

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

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

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

Vedtak:
Valgt ble: Styrets leder.

6.5 Valg av valgkomite

Styret har tidligere fungert som valgkomite, og det foresl8s inntil neste 8rs ordinzere
generalforsamling at det ikke velges valgkomite.

Vedtak:
Valgt ble: Styret.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Borettslaget Oleana. Side 3/3
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Protokoll for Borettslaget Oleana

Dokumentet er signert elektronisk av:

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

Dato: 26.01.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
fold i 1 r i Se eget kart.
. Kan ikke brukes til byggesak.

— Natur g ir ka

— Kartet er sammenstilt for:

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

PlottID/Best.nr: 152094/ 86525524
Adresse: Ole Bulls gate 23

Deres ref.:

Kommentar:

Gnr/Bnr: 225/181
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

110 - Bolig m.tilh. anlegg

149 - Offentlig/alimennyttig

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
163 - Kirke m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

664 - Spesialomrade bevaring blandet

RbBevaringGrense

70 - Felles avkjorsel

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Plangrense (gammel lov)

Regulert eiendomsgrense
Grense for bebyggelse
Bygning som forutsettes revet

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Oppheving av eiendomsgrense

Inn-/utkjering
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

== === == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende
Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig
Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

I H570 - Bevaring kulturmilje

A
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H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
_J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

1 H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
-
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Husordensreglene skal bidra til & sikre beboernes trivsel i hiemmet og i tillegg
sikre eiendommens verdier. Dette oppnas ved at alle viser hensyn og
forstaelse. Det er derfor i alles interesse at reglene blir fulgt og at leiligheten
ikke brukes slik at det er til sjenanse for andre.

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

RO I LEILIGHETEN

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

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

HUSDYR

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

SOPPEL
Sappelposer skal ikke settes utenfor inngangsdarene, men straks kastes i
sgppelcontaineren.

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

VEDLIKEHOLD

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

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

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

GRILLING PA BALKONGENE

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

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

RENHOLD

Trappevask utfgres av et eksternt firma en gang i uka.

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

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

Rayking i fellesarealene er ikke tillatt.

MOTORKJGRETGYER

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

FELLESAREALER
Dgrer til inngang, kjeller og loft skal alltid veere last.
Fellesarealene ma ikke brukes til lagring.

FREMLEIE

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

Melding fra borettslagets styre eller USBL gjennom skriv eller oppslag, gjelder
pad samme mate som husordensreglene. Inntil styret eller generalforsamlingen
i borettslaget bestemmer noe annet, gjelder ovenstaende regler for Oleana.
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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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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: Ole Bulls gate 23B Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0475 0SLO Saksbehandler: Scott Fredrik Bergman
Telefon: 980 03 338
Oppdragsnummer: E-post: scott.bergman@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



