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Biskop Jens Nilssgns gate 19A

Attraktiv 3-roms med
idyllisk beliggenhet og
sydvestvendt balkong

Velkommen til Biskop Jens Nilssgns gate 19A, en lys og pen 3-roms
leilighet med attraktiv beliggenhet i et sveert populeert borettslag pa
Etterstad.

I det du kommer inn i leiligheten mg@tes du av en romslig gang med
skyvedgrsgarderobe. Det er 2 gode soverom som begge er vendt mot
et skjermet og stille omrade. Leiligheten har et flislagt baderom av
god stgrrelse, 1 innvendig bod og en romslig stue med store
vindusflater og moderne dpen HTH kjgkkeninnredning fra 2021 med
kjgkkengy. Fra stuen er det utgang til en solrik balkong vendt mot
sydvest, med flott utsikt over sjarmerende Etterstad kolonihage.

Kort om boligen:

Moderne HTH Kjgkkenlgsning fra 2021
Sydvestvendt balkong pa 8m?

Gode solforhold

Flott utsikt over grentomrader og kolonihager
Heis

Garasjeplass m/lader

A-konto oppvarming inkl.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 79 m?

BRA -e: 5 m?

BRA - b: 8 m?

BRA totalt: 92 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Underetasje
BRA-e: 5 m2 Kjellerbod

3. etasje
BRA-i: 79 m2 Entre/gang, bad/wc, 2 soverom, dpent kjgkken og stue
BRA-b: 8 m? Innglasset balkong

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
11066 m?

Tomtebeskrivelse
Festet fellestomt. Tomten er pent opparbeidet med plenarealer, beplantninger, treer og
asfalterte internveier. Grunneier: Jernbaneverket

Beliggenhet

En meget flott leilighet med flott sentrumsnaer beliggenhet pa grensen mellom
Etterstad og Valerenga, nederst pa Etterstadsletta. Leiligheten som er beliggende i
tredje etasje har trappefri adkomst med heis. Leiligheten har en flott sydvestvendt
balkong med fantastisk utsikt over kolonihagen. Borettslagets uteomrade har et
skjermet og tilbaketrukket bomiljg og det er godt med lekeplasser og sittegrupper med
tilliggende store grgntarealer som gir omradet et spesielt idyllisk szerpreg.

Det er gangavstand til sentrum med alle byens fasiliteter. Forholdene ligger godt til
rette for en sykkeltur til Teyen og Griinerlgkka, turen tar ca. 6-10 minutter.

Naeromradet har fantastiske turmuligheter langs turstiene ved Alnaelva. | omradet
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finner du skoler i alle trinn (barneskole ved Etterstadkroken), samt flere barnehager rett
ved. Omradet har flere butikker (REMA 1000 og COOP PRIX), samt naerbutikk som er
sgndagsapen. @nsker du stgrre utvalg er det kort vei til Fyrstikktorget, Ensjg og Bryn
Senter med de fleste servicetilbud og fasiliteter.

Offentlig kommunikasjon

Boomradet har et saerdeles godt kollektivtilbud i umiddelbar nserhet med gaavstand til
Ensjg og Helsfyr med stort antall lokalbusser, nattbuss, t-baner og flybuss. Det er bare
50 meter til bussholdeplass pa Etterstadsletta (holdeplass Etterstad vest) hvor bussnr.
37 stopper. Det er ogsa kort avstand til togstasjon pa Bryn.

Idrett

Idrett star sentralt i bydelen, med flere store anlegg dedikert til sport. | neerheten finner
du Buldreverket pa Brynseng pa 500m?2 som er en fantastisk klatrepark, Jordal
Idrettspark med kunstgressbane og skatepark. P4 Kampen finner du treningssenteret
Sats, samr Fresh Fitness pa Ensjp og Mudo gym pa Etterstad. | Valerengaparken pleier
det a veere skgytebane pa vinterstid. Pa Caltexlpkka ved Botanisk Hage finner du en
moderne kunstgressbane, et lite friidrettsanlegg og grenne plener. Det er flotte
muligheter for & jogge langs Alnaelva og videre pa turstier rett inn i @stmarka.
Ekebergsletta og Valle Hovin har store idrettsanlegg, og samt i naerheten finner du
Infinty Stadion. Bydelen har ogsa et stort antall ballbinger for fotballinteresserte.

Parker

Nesten uansett hvor i bydelen du befinner deg, ligger det en grgnn og frodig park.
Nzermest er selve Etterstadsletta med store flotte grontomrader og aktivitetspark. Du
har ogsa Svartdalsparken, som befinner seg i naerheten. Ut over dette finnes alt fra
enorme gressletter pa Ekeberyg, til historiske Middelalderparken og solbading i Kampen
Park. @nsker du et reelt bad, s kan du ga en tur ned til byens nyeste og hippe sjsbad
pa Sgrenga. Dette er bare noen av tilbudene som gjgr bydelen til en av de grgnneste i
Oslo.

Konserter

Er du interessert i musikk er Bydel Gamle Oslo stedet for deg. | naerheten finnes mange
arenaer for konserter og andre kulturarrangementer. Oslos og kanskje Norges beste
festival, @yafestivalen arrangeres i Tgyenparken. Det gode kollektivtilbudet med
nattbusser gjgr at byens konsertlokaler som Sentrum Scene, Rockefeller, John Dee,
Oslo Spektrum og Valle Hovin er lett tilgjengelige. Disse byr alene pa naermere 1000
arrangementer arlig.

Spennende og variert mattilbud

| omradet Valerenga, Kampen og Gamlebyen finnes mer enn 15 restauranter, hvorav
mange anerkjente: Smia Galleri pa Valerenga kombinerer mat med en smie i drift og
metallkunstutstillinger. Du har ogsa Enga Bistro med variert god mat og med en
hyggelig bakgard. Kort avstand fra leiligheten finner du ogsa flere populeere Kaffeer og
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resturanter pa Helsfyr og Ensjg. Bl.a. Fresh, Dominos. P& Ensjg finner du blant annet
Hy's sushi, Apent bakeri, Pizzabakeren, Kinabolle og Sushi & Thai.

@yhopping i Oslofjorden

De idylliske gyene i Indre Oslofjord tilhgrer bydel Gamle Oslo. @yene er lett tilgjengelig
med 4 min fergetur fra Vippetangen. | sommersesongen gar fergene fra 07.00 til
midnatt. Hovedgya, Bleikgya, Gressholmen, Heggholmen, Kavringen, Lindgya,
Nakkholmen og Ramberggya.

Velkommen til sommeridyll i bydel Gamle Oslo!

Adkomst

Boligen ligger pa hgyre hand v/ Etterstad kolonihage nar du kommer inn pa
Etterstadsletta.

Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid
Etterstad barnehage
Etterstadjordet barnehage
Dumpa Kanvas barnehage
Fridtjovsgate barnehage

Skolekrets
Brynseng barneskole (1-7 klasse)

Offentlig kommunikasjon
Ensjg T-bane

Helsfyr T-bane

Etterstad skole busstopp
Bryn togstasjon

Bygningssakkyndig
Pal Andreas Rgnning

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Boligblokk over 6 etasjer + underetasje oppfa@rt i 2004. Det er baerende konstruksjoner i
betong. Etasjeskillere i betongelementer. Fasadevegger er hovedsakelig med malte
betongelementer samt noe liggende panel. Fasadevegger ble malt i regi av
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borettslaget i 2020. Garden har personheis. Malt trappeoppgang. Trapper i betong.
Rekkverk i stal. Banebelegg pa gulv. Fliser pa gulv ved hovedinngang.

Innhold

Leiligheten bestar av entré med skyvedgrsgarderobe, innvendig bod, flislagt bad/wc, 2
soverom, god stue med apen kjgkkenlgsning kjgkken fra 2021. Fra stuen er det utgang
til en flott sydvestvendt balkong med fantastiske sol og utsiktsforhold. Leiligheten
disponerer en bod i kjeller p& 5 m? og en garasjeplass med elbillader.

Standard
Leiligheten rom for rom:

Entré/gang

Her gnskes du velkommen hjem til en pent oppusset entré/gang med nyere
hgytrykkslaminat pa gulv og pent malte flater. Her er det installert en meget praktisk
skyvedgrsgarderobe. Leiligheten er malt i duse moderne farger og du far umiddelbart
en god fglelse nar du trer over dgrstokken. Det er montert porttelefon som gir deg
enkel kommunikasjon og mulighet til a slippe inn gjester.

Teknisk rom/bod

Teknisk rom/innvendig bod med god lagringsmulighet. Her er skap til den balanserte
ventilasjonen. Anlegget fjerner fuktig og forurenset luft og tilfgrer ny ren og frisk luft til
boligen.

Baderom

Et lyst og pent bad fra 2004. Det er fliser pa vegger og gulv og det er montert
gulvvarme. Det er porselensservant med ettgreps servantbatteri og servantskap.
Veggmontert speil med overliggende lyslist over servant. Ett, veggmontert skap.
Veggklosett med synlig sisternekasse. Dusjvegger og termostat badebatteri montert i
dusjbatteri hgyde. Det er opplegg for vaskemaskin.

Soverom |

Hovedsoverommet ligger vendt mot sydvest og det er flott utsikt mot Valerenga og
kolonihagen. Det er god plass til dobbeltseng, nattbord og det er montert praktisk
garderobeskap. Soverommet ligger skjermet vendt mot det rolige fellesomradet. Den
den duse fargen og den balanserte ventilasjonen sgrger for frisk luft og en god natts
s@vn.

Soverom Il

Dette soverommet ligger vendt ogsa mot sydvest og det er flott utsikt mot Valerenga
og kolonihagen. Det er god plass til seng, nattbord m.m. Rommet passer perfekt som
et barnerom, gjesterom eller kontor. Soverommet ligger ogsa skjermet vendt mot det
rolige fellesomradet.
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Stue/spisestue

Nar du kommer inn i leilighetens oppholdsrom, som bestar av stue, spisestue og
kjgkken, blir du mgtt av et moderne og delikat rom med store vindusflater vendt mot
sydvest. Vinduene slipper inn mye naturlig lys, noe som gir en lys og innbydende
atmosfaere. Stuen er boligens naturlige samlingspunkt, ideell for bade avslapning og
sosialt samveer. Den apne planlgsningen gir mange muligheter for mgblering. Stuen er
mgblert med en sofagruppe, perfekt for & slappe av eller nyte en kopp kaffe, mens
spisestuen ligger praktisk plassert nzer kjgkkenet, noe som gjgr det enkelt a
underholde gjester mens maten lages.

Apen kjgkkenlgsning

Leilighetens flotte kjokken er nytt i 2021. Innredningen er fra HTH og har sorte, glatte
folierte fronter, samt 4 Vitrine fronter. Det er laminat benkeplate med nedfelt
oppvaskkum samt ettgreps kjgkkenbatteri. Frittstdende kjgkkengy pa gulv. Integrert
komfyr med induksjon platetopp, kombiovn, oppvaskmaskin og kjgl/frys. Stoppekraner
er montert pa kaldt- og varmtvannsinntak i benkeskap. Aquastop/Waterguard er
montert i benk. Komfyrvakt er integrert i ventilator.

Balkong

Fra stuen er det utgang til en solrik sydvestvendt balkong pa ca. 8m>2. Her har du en
fantastisk utsikt over kolonihagen og mot Valerenga. Pa balkongen er det god plass til
sittegruppe, grill m.m. Det er montert utelys og stremuttak pa balkongen. Fra
balkongen har du ogsa flott utsyn over borettslagets grgntomrader. Et skjermet
uteomrade med gode bruksmuligheter for barn og voksne. Med grillplass, sittegrupper
og lekeapparater er dette et flott sted & benytte pa late sommerdager.

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

Forhold som har fatt TG2:

Vatrom

Oppsummering av overflater

Fall/hgydeforskjell pad baderomsgulv utenfor dusjsone er i tilnaermet vater. Fall til
gulvsluk i noe nedsenket dusjsone tilfredstiller ikke krav til 1:50 fall.

Terskelhgyde i dgrapning pa baderomsside er ca 1,3 cm. Anbefalt minimumshgyde er
1,5 cm.

TG-2 er satt med tanke pa at fall til gulvsluk i dusjsone ikke tilfredstiller krav til 1:50 fall,
redusert avrenningsmulighet til gulvsluk utenfor dusjsone da dusjvegger i stor grad er
tette ned mot gulvfliser, bortsett fra en mindre apen spalte under del av en dusjvegg
(forholdet medfgrer gkt fare for at vann renner ut i entre/gang ved stgrre belastning av
vann ved eventuell vannlekkasje fra tappesteder i badet), samt stedvis sprekk- og
rissdannelser i fugemasse mellom gulv- og veggfliser i dusjsone.

Biskop Jens Nilssgns gate 19A



Anbefalte tiltak overflater
Det anbefales & installere dusjkabinett med avlgp til gulvsluk.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

Klemring og tettesjikt/membran var ikke mulig & besiktige i slukbrgnnen pa grunn av
overdekning.

Levetidsbetraktning for bad er mellom 20-25 ar.

TG-2 er satt med tanke pa at sluklgsning og tettesjikt/membran fra 2004 har nadd en
alder som gjgr tettheten usikker i tiden som kommer i henhold til levetidsbetraktning,
funksjonsfeil ved at vannlasen i gulvsluket er vanskelig a fa opp gjennom overliggende
slukrist, samt at vannlasen ikke er mulig a fa plassert riktig i gulvsluket. Forholdet
medfgrer at lukt fra felles avigpsopplegg komme opp i badet da det ikke er tett mellom
vannldsen og gulvsluket.

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Rehabilitering av badet med skifte av gulvsluk og tettesjikt/membran ma paregnes pa
noe sikt. Overnevnte forhold ma utbedres med tanke pa lukt og redusert mulighet for
rengjgring av vannlasen i gulvsluket.

Innbo og lgsgre

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

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

Moderniseringer og pakostninger

Nytt HTH kjgkken fra 2021

Ny hgytrykkslaminat fra 2020/2021
Nymalte vegger og himling i 2020/2021

TV/Internett/Bredband
Grunnpakke internett/kabel-TV er inkludert i de manedlige felleskostnadene. Dekoder/
fjernkontroll fra Riks-TV, samt router (fibernett) medfglger leilighetene i borettslaget

Parkering

Det fglger en garasjeplass i felles garasjeanlegg i kjeller med leiligheten, (plass nr.
122), med separat ladepunkt for el-bil. Nedkjgring er ved nr. 13, nedgang er mellom
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nabobygg. Borettslaget har forgvrig egne gjesteparkeringsplasser v/ nr 13. Gjester
registreres via applgsning. Det er ogsa mulighet for beboerparkering i gaten etter
gjeldende satser.

Solforhold
Leiligheten har ideelle solforhold med sol fra formiddag til sent pa kveld.

Forsikringsselskap
IF Skadeforsikring

Polisenummer
1280591

Radonmaling
Det er ikke relevant med radonmaling da boligen ligger i 3 etasje.

Diverse

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.

Enerqi
Oppvarming
Radiatorer tilknyttet fjernvarme

Energikarakter
C

Energifarge
Mgrkegrgnn

Borettslaget/@konomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 7 100 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 1725338

Formuesverdi primaer ar
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2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 6 901 350

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold.

Tilbud 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

Fyring/varmt vann (akonto), kommunale avgifter/eiendomsskatt, grunnpakke fiber/
kabel-TV, trappevask, festeavgift, vedlikeholdsfond, byggforsikring, forretningsfersel. |
tillegg tilkommer kr. 222,- pr. mnd for garasje.

Det er IN-ordning pa leiligheten. Dette innebaerer at man kan innbetale delvis eller hele
fellesgjelden. Ved full innfrielse av fellesgjelden sa vil de manedlige felleskostnadene
bli kr. 4.945,- per mnd. Det er mulighet for innfrielse av fellesgjelden 2 ganger i aret.
Dette er 1 april og 1 oktober.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 11202

Andel Fellesgjeld
Kr 563 262

Fellesgjeld pr. dato
16.07.2025

Andel fellesformue
Kr13 274

Andel fellesformue dato
31.12.2023
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Borettslaget
Borettslagsnavn
Valen Borettslag

Organisasjonsnummer
985225389

Andelsnummer
140

Om borettslaget

Valen Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 985225389, og ligger i bydel Gamle Oslo i Oslo kommune
Gardsnummer: 237 Bruksnummer: 49 & 50

Fgrste innflytting skjedde i 2004

Borettslaget bestar av 188 andelsleiligheter.

Lanebetingelser fellesgjeld
Langiver: Husbanken
Lanenummer: HUS301-11481239
Rentebetingelser: 4,67%
Restlgpetid: 9 ar 6 mnd

Andel restsaldo: Kr. 561.835;-

Langiver: OBOS

Lanenummer: OBBK01-98207899542
Rentebetingelser: 6,2%

Restlgpetid: 3 mnd

Andel restsaldo: Kr. 1.427,-

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslagsmodellen innebeerer at en andelseier kan bli ansvarlig for felleskostnader
andre andelseiere ikke betaler. Enkelte borettslag er tilknyttet en sikringsordning som
reduserer borettslagets risiko for tap pa grunn av andelseiernes betalingsmislighold.
Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og
risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en partene. Oppsigelsestiden er 12
maneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjgpsrett
Medlemmer av boligbygglaget har forkjgpsrett. Forkjgpsretten er utlyst pa forhand. For
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de som har meldt forkjgpsrett er fristen 5 hverdager for & benytte forkjgpsretten etter
at boligbyggelaget har fatt melding om salg. Dersom aksept av bud skjer mer enn 3
maneder etter at varsel om forhandsutlysing ble sendt boligbyggelaget, ma
forkjgpsretten utlyses pa nytt. Det vil da kunne ga noe lenger tid fgr forkjspsretten er
avklart. Kontakt megler dersom det er behov for ytterligere informasjon.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie
andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pé 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 kjpper ma melde seg inn i boligbyggelaget for kjgper kan bli
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at
det vil kunne palgpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.

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

Dyrehold

Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de gvrige beboerne.
Dyrehold tillates kun etter sgknad til styret og undertegning av borettslagets
dyreholdserklaering.

Forretningsforer

Forretningsfgrer
Obos Bbl

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 237, bruksnummer 50 i Oslo kommune.Andelsnr. 140 i Valen Borettslag
med orgnr. 985225389
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Tinglyste heftelser og rettigheter

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

Heftelser i eiendomsrett:

2003/67310-4/105 17.10.2003 ERKLARING/AVTALE

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune Plan og bygningsetaten.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2004/21297-2/105 25.03.2004 FESTEKONTRAKT - VILKAR
Festetid: 99 ar
Arlig festeavgift: NOK 521 250

2006/255027-1/200 30.05.2006 ERKLARING/AVTALE
Rettighetshaver: ENGA BORETTSLAG

ORG.NR: 988 211 893

Bestemmelse om elektriske ledninger/kabler
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Heftelser i festerett:

2004/21297-2/105 25.03.2004 FESTEKONTRAKT - VILKAR
GJELDER FESTE

Festetid: 99 ar

Arlig festeavgift: NOK 521 250

2004/73562-1/105 27.10.2004 PANTEDOKUMENT
GJELDER FESTE

Belgp: NOK 262 020 000

Panthaver: HUSBANKEN

ORG.NR: 942114 184

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2005/18659-1/105 21.03.2005 FELLES PANTEDOK BOR.INNSK
GJELDER FESTE

Belgp: NOK 113 144 500

Panthaver: DE FREMTIDIGE ANDELSEIERNE | BORETTSL.
V/OBOS

L@PENR: 6913139

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2013/706551-1/200 23.08.2013 ** PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2013/706546-1
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2006/255027-1/200 30.05.2006 ERKLARING/AVTALE
GJELDER FESTE

Rettighetshaver: ENGA BORETTSLAG

ORG.NR: 988 211 893

Bestemmelse om elektriske ledninger/kabler
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2020/3071126-1/200 23.09.2020

15:44

PANTEDOKUMENT

GJELDER FESTE

Belgp: NOK 2 500 000

Panthaver: OBOS-BANKEN AS

ORG.NR: 911 986 884

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
ELEKTRONISK INNSENDT

EIENDOMMENS RETTIGHETER

Servitutter:

2003/67310-1/105 17.10.2003 ERKLARING/AVTALE
Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 237 BNR: 49
Bestemmelse om adkomstrett/veg

2003/67310-2/10517.10.2003 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 237 BNR: 2
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2003/67310-3/105 17.10.2003 BEST OM GARASJE/PARKERING

Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 237 BNR: 49

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er utstedt ferdigattest pa eiendommen datert 29/5-2009.

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

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligformal.

Adgang til utleie

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

de to siste arene.

Biskop Jens Nilssgns gate 19A
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Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik 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 kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere 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 kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
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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 kijgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
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 a henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som 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.

Biskop Jens Nilssgns gate 19A
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Omkostninger kjgpers beskrivelse
7 100 000 (Prisantydning)

563 262 (Andel av fellesgjeld)

7 663 262 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 212 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

9 562 (Omkostninger totalt)
17 462 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
20 262 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett a&r med Help Pluss)

7 672 824 (Totalpris. inkl. omkostninger)

7 680 724 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
7 683 524 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 9 562

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
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Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,8% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 19.900,- oppgjershonorar kr. 7.900,- og visning kr 3000,-.
Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 40.000,-. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket
avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Dersom handel ikke kommer i stand eller
oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag stort kr 35.000,- for utfart
arbeid, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Rune Herberg

Eiendomsmegler MNEF / Partner
rune.herberg@aktiv.no

TIf: 938 01 520

Oppdragstaker
Skjgren & Partners AS, organisasjonsnummer 980929884
@stensjgveien 79, 0667 OSLO

Salgsoppgavedato
16.07.2025

Biskop Jens Nilssgns gate 19A
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Plantegning



BISKOP JENS NILSS@NS GATE 19A

BALKONG (IGIIEN

SOVEROM

BADEROM

SOVEROM

Plantegningene er ikke malbare, og overflatebehandlingen er ikke nedvendigvis | samsvar med de faktiske forhold.
Avvik kan forekomme.

Biskop Jens Nilssgns gate 19A
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Gang



| gangen er det montert praktisk skyvedgrsgarderobe. Boligen har en flott moderne gang

Det er ogsa plass til ytterligere garderobelgsning m.m. i gangen.
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Soverom |



Pa hovedsoverommet er det montert stor garderobelgsning.
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Soverom Il



Soverommet er malt i duse moderne farger.
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Baderom



Leiligheten har et romslig baderom med dusjl@sning, vegghengt klosett, servant med underskap og overskap.

Det er opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
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Stue



Velkommen til visning i Biskop Jens Nilssgns gate 19A!

Rommet har en apen og sosial stue-/ kjgkkenlgsning.
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Stuen har meget godt lysinnslipp fra store vindusflater
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Fra spisestuen kan du nyte flott utsyn mot kolonihagen og Ekebergskrenten

Stuen er moderne oppusset med tidsriktige farger og materialvalg
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Balkong



Fra stuen kommer du ut til en flott sydvestvendt balkong

Balkongen er innglasset. Det er god plass til sittegruppe, grill m.m.

35
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Utsikt



Fra balkongen kan du nyte utsikten mot vakre Etterstad kolonihage

Det er ogsa fin utsikt over borettslagets flotte utearealer.
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Kjokken



Det er kjpkkengy frittstdende pa gulv.
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Kjgkkeninnredningen er ny i 2021 og fremstar som moderne

Det er laminat benkeplate med nedfelt oppvaskkum samt ettgreps kjgkkenbatteri. Kjpkkengy frittstdende pa gulv. Integrert
komfyr med induksjon platetopp, kombiovn, oppvaskmaskin, vinskap og kjgl/frys.
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Den moderne kjgkkenlgsningen innbyder til flotte selskap

Kjokkengyen fungerer som kjgkkenets midtpunkt og gir ekstra godt med benkplass
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Waterguard er montert i benk. Komfyrvakt er integrert i ventilator
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SIEMENS

Ventilator med kullfilter over komfyr fra 2021, type Rgroshetta.
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Uteomrade



S
AN
L Adutie

S

Borettslaget har ogsa egen grillplass som kan benyttes av beboerene

e | W\ W
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Naromrade



Etterstad har en unik flott beliggenhet med nzerhet til sentrum, samtidig som omradet har flotte turmuligheter rett utenfor
dgren.

Etterstad har godt med lekeplasser, ballbaner m.m.
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Vedlegg



Biskop Jens Nilssens gate
19A
0659 Oslo

Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet

Byggeéar: 2004

BRA: 79 m?

BRA (ny arealstandard): 92 m?
BRA-i (ny arealstandard): 79 m?

Samlet vurdering

TG-0 TG TG-2 TG-3 TG-IU

KB - N KN

& Supertakst

) . . Pal Rgnning paal@taksthuset.no Biskop Jens Nilssgns gate 19A
GNR: 237 BNR: 50 ANR: 140 g inning Eiendomstaksering AS 99511869 0659 0Oslo




S0

dsgradene

TG-2

& Supertakst

Tilstandsgrad O: Ingen avvik
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate 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 utferelse
mangler.

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller
tiltak i neer fremtid. Graden skal ogséa brukes nér delen er gammel og det er grunn til &
varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nér det er grunn til & overvake delen
spesielt p& grunn av fare for sterre skader eller felgeskader

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man méa regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt
eller ssmmenbrudd

Tilstandsgrad ikke undersgkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan veere
snedekket tak eller krypkijeller uten inspeksjonsmulighet pa undersekelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter saerlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis seerlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten

Struktur og referanseniva

Takstrapporten

Dokumentasjon pa
handverkertjenester

Hvordan undersakelsene skal
skje

& Supertakst

Rapporten felger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 21.06.2021. | tillegg beskriver rapporten felgende kontrollpunkter utover
minimumskravet i forskriften; stattemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedlgp,
toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formalet med rapporten er & kartlegge boligens tekniske tilstand
med tanke pé behov for tiltak, samt & vise resultatene av en utfert tilstandsanalyse for & bidra til ekt
trygghet og redusert konfliktniva ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgpers undersgkelsesplikt ved eierskifte.
Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig
har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har
betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av
boligens tilbeher, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa om tilbeheret er
integrert.

Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivaet veere byggeskikken og tilstanden ved byggearet for boligen eller
bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altsé en tilstand som er darligere enn referansenivaet.
Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av
tilstandsgraden pa rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad O og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller
bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjere for
&rsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal ogsa gi et sjablongmessig anslag p&
hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

| tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 pé& enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten
at det nedvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Arealene er basert pd plassmalinger beregnet etter Takstbransjens retningslinjer for arealmaling.
Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjgnn.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-ROM eller S-
ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil f& betydning for valg av arealkategori.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet fer bruk og gi tilbakemelding til den
bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som ber rettes opp. Rapporten kan ikke vaere eldre enn 1
ar pa det tidspunkt kjgperen binder seg til & kjgpe boligen. Ved utgétt rapport ber bygningssakkyndig
kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tienester som bidrar til en trygg bolighandel og et
beerekraftig bolighold. For & kunne gjere dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra
rapporten. Les mer om tjenestene og fa tilgang til & avsta fra bruk av dine data ved & ga til denne
nettsiden: https://samtykke.vendu.no/21926

Dersom det har veert utfert reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de
siste fem &rene, og arbeidet er utfert av kvalifiserte handverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren
dokumentere bruken av kvalifiserte handverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig
bekreftelse fra den eller de h&ndverkerne som ble brukt.

Med mindre det fremgar at et rom eller en bygningsdel skal undersekes med malinger, at det skal bores
hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersgkelser pa det
som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte p& tepper, mgbler og annet inventar nér det er
nedvendig for & komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersekes. Dette gjelder likevel
ikke for seerlig tunge mabler og inventar, nér disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og
det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersekt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Vatrom

& Supertakst

Bygningsdeler med TG2

Oppsummering av overflater

Fall/heydeforskjell p& baderomsgulv utenfor dusjsone er i tilneermet vater.
Fall til gulvsluk i noe nedsenket dusjsone tilfredstiller ikke krav til 1:50 fall.

Terskelheyde i derdpning p& baderomsside er ca 1,3 cm. Anbefalt minimumsheyde er 1,5 cm.

TG-2 er satt med tanke pa at fall til gulvsluk i dusjsone ikke tilfredstiller krav til 1:50 fall, redusert
avrenningsmulighet til gulvsluk utenfor dusjsone da dusjvegger i stor grad er tette ned mot gulvfliser,
bortsett fra en mindre dpen spalte under del av en dusjvegg (forholdet medferer ekt fare for at vann renner
ut i entre/gang ved sterre belastning av vann ved eventuell vannlekkasje fra tappesteder i badet), samt
stedvis sprekk- og rissdannelser i fugemasse mellom gulv- og vegdfliser i dusjsone.

Anbefalte tiltak overflater

Det anbefales & installere dusjkabinett med avlgp til gulvsiuk.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

Klemring og tettesjikt/membran var ikke mulig & besiktige i slukbrgnnen pa grunn av overdekning.
Levetidsbetraktning for bad er mellom 20-25 &r.

TG-2 er satt med tanke pa at sluklasning og tettesjikt/membran fra 2004 har nddd en alder som gjer
tettheten usikker i tiden som kommer i henhold til levetidsbetraktning, funksjonsfeil ved at vannlésen i
gulvsluket er vanskelig & f& opp gjennom overliggende slukrist, samt at vannlasen ikke er mulig & f&
plassert riktig i gulvsluket. Forholdet medfarer at lukt fra felles avigpsopplegg kommer opp i badet da det
ikke er tett mellom vannlésen og gulvsluket.

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Rehabilitering av badet med skifte av gulvsluk og tettesjikt/membran ma paregnes pa noe sikt.
Overnevnte forhold ma utbedres med tanke pa lukt og redusert mulighet for rengjering av vannlasen i
gulvsluket.
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4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato Rapportdato

19.8.2024 21.8.2024
Hjemmelshavere

Navn: Tonje Midjas og @yvind Rognerud Karlstad Tilstede ved inspeksjon: Ja

Er selgers egenerkleering fremlagt og gjennomgétt av bygningssakkyndig? Ja

Det er ikke avvik mellom egenerkleering og takstmannens registreringer.

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: P&l Renning Telefon: 99511869 (e ®)

Firma: Renning Eiendomstaksering AS Epost: paal@taksthuset.no
Adresse: Heggelibakken 4, 0375 OSLO T A KSTH U SET

Egne premisser:

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt borettslagets ansvarsomrade. Det gjelder blant annet yttervegger,
takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper, felles kjeller, og felles loft.

Det skal settes et anslag pa pé utbedringskostnader for alle TG 3 i rapporten.

Utbedringskostnadene er et forsiktig anslag basert pa bygningsdelen standard og kvalitet med utgangspunkt i registrert avvik og angitte tiltak i rapporten.
Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke forveksles med et pristiloud fra en handverker. Det kan foreligge avvik og tiltak som ikke kommer frem av
rapporten. Endelig kostnad avhenger blant annet av valg av standard, og markedspris p& materialer og tjenesteyter.

Informasjon om boligen

Adresse: Biskop Jens Nilssens gate 19A, 0659 Oslo

Kommunenr: 301 Gardsnr: 237 Bruksnr: 50 Festenr:
Seksjonsnr: Andelsnr: 140 Leilighetsnr: 4026

Byggear: 2004

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:
Leiligheten fremstar som godt vedlikeholdt. Deler av leiligheten ble pusset i 2020/2021.

Lavblokk i 6 etasjer pluss underetasje og garasjeanlegg i kjeller beliggende til offentlig gate.
Adkomst til leiligheten via trappeoppgang/heis og fellesgang fra Biskop Jens Nilssgns gate.
Kommunalt vann og avlgp.

Det falger en biloppstillingsplass i felles garasjeanlegg i kjeller med leiligheten, plass nr. 122, med separat ladepunkt for el-bil. Nedkjering til garasjeanlegg
mellom nabobygg.

Biloppstillingsplassen har en bredde pa ca 2,30 m og dybdemal pa ca 4,70 m.

Dagens gjeldene bestemmelser i (TEK17) for vanlige parkeringsplasser uten sidehinder som vegg, s@yle osv. sier at biloppstillingsplass skal veere minimum
2,5 m bred og 5,0 m lang.

Biloppstillingsplassen tilfredstiller derfor ikke dagens bestemmelser for krav til bredde- eller dybdemal.

Blokken er oppfert med betong grunnmur, stepte kjellergulv. Beerekonstruksjon og leilighetsskillere i betong. Etasjeskillere i armert betong. Utvendig fasade
av malte betongelementer. Flatt tak, tekket med antatt papp/folie.

Lavblokken fremstar som godt vedlikeholdt.

Taket ble ikke besiktiget p& befaringdag.
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5. Arealinformasjon

Fra 1. januar 2024 vil det bli innfert nye regler for arealangivelser ved salg av boliger. Ny standard som har som mal & beskrive boligens bruksareal i tre
definerte kategorier:

1. Internt bruksareal (BRA-I): Dette refererer til arealet innenfor boenhetens yttervegger.
2. Eksternt bruksareal (BRA-E): Dette inkluderer arealet utenfor boenheten, som kan nas via fellesarealer eller utvendig adkomst.

3. Innglasset balkong (BRA-B): Dette omfatter arealet p& innglassede balkonger.

Samtidig vil det veere en separat angivelse TBA (Terrasse- og balkongareal), som dekker omréder som balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil
ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Hovedarealer

Etasje S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

Entre/gang, bad/wc, pen kjekken, stue med utgang innglasset balkong, 2
3. etasje 79 75 4 Sover/ogm 9. bad/we, &pen kj gl 9 < Bod.

Totalt m? 79 75 4

Hovedareal (ny arealstandard)

BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) = BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)

3. etasje 87 79 0 8 0
U. etasje B 0 ® 0 0
Totalt m? 92 79 5 8 (o]

Kommentar til arealberegning

Leiligheten disponerer en bod i U.etasje (merket 4026) pa ca 4,8 m2.
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6. Hovedrapport

61 Balkong, terrasse, platting: Innglasset balkong

Type Balkong

Sydvestvendt, innglasset balkong pé ca 6,8 m2 gulvareal med utelys og stremuttak.

Balkongen er oppfert med betonggulv med integrert avrenningsrer i gulv. Tretremmer er montert
pé gulv med overliggende filtteppe. Rekkverkskonstuksjon av behandlet stal med utfyllende
herdede glassflater samt utenpaliggende transparente stélplater og overliggende skyvevinduer.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Balkongen er innglasset i senere tid, ukjent ar.
Tretremmer pa gulv og filtteppe, fra senere tid, ukjent ar.

Er det synlig tegn pa skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei
Er det tegn pa sopp/rateskader i treverk eller skader i betong? Nei
Er det krav til rekkverk? Ja
Er det avvik pa rekkverkshgyde og apninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk Nei

forskrift pa befaringstidspunktet?

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting

Rekkverkshgyden er mélt til ca 100 cm fra filtteppe til underkant skyvevinduer. Dagens forskriftskrav
er pa 100 cm inntil 10 m over terreng.

Betonggulv var ikke mulig & besiktige under tretremmer og filtteppe pa gulv.

Det ble ikke registrert forhold med behov for tiltak utover normalt vedlikehold.

6.2 Vinduer og dgrer

Beskrivelse

Vinduer med 2-lags isolerglass fra 2004, bortsett fra ett vindu med 2-lags isolerglass fra 2022 i
soverom.

Der til innglasset balkong med 2-lags isolerglass fra 2004.

Der mot fellesareal er brann- og lydklassifisert (B30 og dB40) med kikkehull, fra byggear.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Ett vindusglass i soverom er skiftet i 2022.

s Super’raks’r Biskop Jens Nilssgns gate 19A, 0659 Oslo 7 av 16



Er det pavist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det pévist veerslitte karmer, fuktskader eller rateskader? Nei
Er det ved stikkprever registrert avvik ved apne/lukkemekanismen? Nei
Er det pavist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og derer

Det ble ikke registrert forhold med behov for tiltak utover normalt vedlikehold.

6.3 Etasjeskille og gulv pa grunn

Type Betongdekke

Etasjeskille i betong.
Er det pavist nedbay, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja

Oppsummering av etasjeskille og gulv pa grunn
Ved enkel laser nivellering for kontroll av skjevheter/hgydeforskjeller pa gulv ble det i:
Entre/gang, malt ca. 0,7 cm over en lokal lengde pa ca. 2,0 m, forgvrig ble det ikke registrert

nevneverdige forhold.

Det ble ikke registrert forhold i leiligheten utover setningsforhold i bygget som tyder p& svekkelser i
konstruksjonen eller har behov for tiltak.

6.4 Kjgkken

Overflater og innredning

Er det pavist fukt /skader rundt vask/kjeleskap/oppvaskmaskin? Nei
Er det pavist skader pa kjgkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning

Apent kjokken:

Sorte, glatte, folierte fronter samt 4 Vitrine fronter fra HTH kjokken. Laminat benkeplate med nedfelt
oppvaskkum samt ettgreps kjekkenbatteri. Kjgkkengy frittstdende pa gulv.

Integrert komfyr med induksjon platetopp, kombiovn, oppvaskmaskin og kjal/frys.

Stoppekraner er montert pa kaldt- og varmtvannsinntak i benkeskap. Aquastop er montert pa
kaldtvannsinntak. Waterguard er montert i benk. Komfyrvakt er integrert i ventilator.
Kjgkkeninnredningen ble oppfert ny i 2021 og fremstar som godt ivaretatt.

Avtrekk
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6.5 Lovlighet

6.6 Avilgpsrar

& Supertakst

Type avtrekk

Ventilator med kullfilter over komfyr fra 2021, type Reros Hetta.

Oppsummering av avtrekk

Det ble registrert tilfredstillende sug gjennom ventilatoren.

Omluftsvifte (kullfilter)

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Ikke kontrollert

Saksinnsyn hos Plan- og Bygningsetaten opplyser at tegninger ikke er tilgiengelige pa internett.

Har boligen &penbare ulovligheter (F.eks ulovlige bruksendringer)? Nei
Er det avdekt forhold som tyder p& at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i Nei
teknisk forskrift?

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei
Ferdigattest - Stramsveien 57 (N& Biskop Jens Nilssgns gate 19A-B). Tiltaksart: Oppfering, datert
29.05.2009.

Er det avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takheyde? Nei
Er det manglende brannslukkingsutstyr og raykvarsler i boligen iht forskrift? Nei
Felles brannvarslingsanlegg med en sensor i leiligheten samt i fellesareal.

Brannslukkingsapparat fra ca 2021.

Er det skader p& brannslukkingsutstyr, reykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 &r? Nei

Type avilgpsrer

Synlige plast avlgpsrer er benyttet i leiligheten.
Felles stepejerns avlgpsopplegg i bygget.

Er det gjennomfert arbeider pd anlegget etter byggeéar?

Plast, Stopejern

Ja

Synlig avlepsrer i benkeskap i kigkken er montert nye i 2021, forevrig er avliepsrer i leiligheten i

vesentlig grad fra byggear.

Er det manglende lufting av kloakk over tak?

Er det sen avrenning fra tappested?

Mangler det stakemuligheter pé avigpsanlegget?

Biskop Jens Nilssgns gate 19A, 0659 Oslo
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Har avlgpsrer nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Nei

Oppsummering av avlepsrer

Det er flere boenheter i bygget, om felles avliepsopplegg er luftet over tak er ikke kontrollert.

Det er ikke pavist noen stakeluke i boenheten. Staking kan normalt gjennomferes via gulvsluk eller
andre installasjoner med aviep.

Kontrollen er avgrenset til innvendig i leiligheten, og kontrollen stopper ved sluket/etasjeskille.
Resterende avlgpsopplegg er borettslaget sitt ansvar.

6.7 Vannledninger

Type anlegg Plast, Rer i rer system
Plastrer er benyttet ved skjult rerfering i leiligheten.

Bad og kjgkken er oppfert med et rer-i-rer system for vannopplegg med integrert lukket
fordelingsskap i himling i bad med hovedstoppekraner og vannmaler p& varmtvannsinntak.

Er det utfert arbeider p& anlegget etter byggear? Nei
Vannrer i leiligheten er i vesentlig grad fra byggeaér.

Felles kaldt- og varmtvannsopplegg fra byggeér.
Varmt forbruksvann via fiernvarmeanlegg.

Er det etablert fordelerskap? Ja

Er det manglende vannstoppesystem i tilknytning til, eller manglende avrenning til Nei
sluk/avlgp fra fordelerskap?

Har vannrer nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Nei
Er det manglende isolering av vannrer hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei
Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader pa vannrer? Nei
Er det redusert vanntrykk ved preving av to tappesteder samtidig? Nei
Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei
Er det dérlig funksjon péa stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger

Bad og kjgkken er oppfert med et rer-i-rer system for vannopplegg med integrert lukket
fordelingsskap i himling i bad med hovedstoppekraner og vannmaler.
Stoppekraner i leiligheten fungerer som tiltenkt.
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6.8 Elektrisk

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i Igpet av de siste 5 ar Ja

Oppsummering av elektrisk

Det ble fremvist Samsvarserkleering pa elektrisk arbeid utfert i kjiskken og sikringsskap i 2021,
dokument datert 27.07.2021. Foravrig ble det ikke fremvist Samsvarserkleering pé elektrisk arbeid
utfert i leiligheten.

Det elektriske anlegget i leiligheten er kontrollert og godkjent gjennom Elvia i 2022, dokument
datert 12.05.2022.

Delvis skjult elektrisk anlegg i leiligheten.

Sikringsskapet er montert i vegg i bod med automatsikringer. Hovedsikringen sitter i hovedtavle i
fellesareal i samme plan.

Kurs 9 og 10 i sikringsskapet er montert nye i 2021, forgvrig fra byggear.

Kurs 1, Lastbryter i sikringsskap er p& 40 ampere og ikke 50 ampere som beskrevet i
kursfortegnelsen.

Varmekabler i bad fra 2004.
Downlight belysning i kjgkken fra 2021, i henhold til eier.

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften
inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersakelse ikke vil avdekke.
Veer derfor oppmerksom pé denne risikoen, og sek videre veiledning eller fa til en fullstendig
kontroll utfert av registrert elektrovirksomhet.

6.9 Vannbéren varme

Type anlegg Radiatorer

Sentralvarme tilknyttet fiernvarmeanlegg.

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Nei
Har vannrer nddd en alder som gir okt risiko for skader eller felgeskader? Nei
Er det tegn pa skader ved gjennomferinger i vegg eller gulv? Nei
Er det pavist lekkasjer eller korrosjon ved synlige koblinger eller ventiler? Nei

Oppsummering av vannbaren varme

Radiatorer og radiatorrer fra byggear.

Hovedstoppekraner og vannmaler for sentralvarmeanlegget i leiligheten er montert i lukket
fordelingsskap i himling i bad.

Det ble ikke registrert forhold med behov for tiltak.
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6.10 Ventilasjon

Type ventilering Balansert ventilasjon

Balansert mekanisk ventilasjonsanlegg med tilluftsventiler i oppholdsrom samt avtrekk i bad og bod.
Ventilasjonssentral/aggregat for leiligheten er montert i bod, type Flexit fra byggear.

Er det utfert arbeider p& anlegget etter byggear? Ja

Avtrekkskanal til kjgskken fra opprinnelsen er blendet igjen i ventilasjonskasse i kjgkken.

Nar var siste service pa anlegget?

Skifte av filter i sentral i bod ble sist utfert i august 2024.

Er det tegn pa fukt eller mugg i filter? Nei
Er det rom med manglende tilluft/avtrekk? Ja
Er det tegn pa utilstrekkelig luftutveksling? Ikke kontrollerbart

Oppsummering av ventilasjon

Det ble registrert tilfredstillende sug gjennom avtrekksventil i bad og bod.

Styringspanel for regulering av ventilasjon er montert i forbindelse med aggregat i bod.

Det er ikke montert tilluft/avtrekk i entre/gang og ikke avtrekksventil i kiskken.

Det anbefales og hente frem blendet avtrekksventilasjon for kjgkken/stue for bedre luftutveksling i
rommet.

611 Vatrom

Overflate

Beskrivelse av overflate

Fliser pa gulv og vegger.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Nei

Badet ble oppfert i ca 2004 som ett prefabrikkert modulbad.

Er det pavist avvik i krav om heydeforskijell pa tettesjikt/fall til sluk? Ja

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke nar sluket? Ja

Er vindu eller der plassert i vatsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomferinger i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Ja

Er det pavist tegn pa sopp/rateskader/fuktskader pa overflater eller skadedyr? Nei
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Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Oppsummering av overflater TG-2

Fall/heydeforskjell pd baderomsgulv utenfor dusjsone er i tilnaermet vater.
Fall til gulvsluk i noe nedsenket dusjsone tilfredstiller ikke krav til 1:50 fall.

Terskelhgyde i derdpning p& baderomsside er ca 1,3 cm. Anbefalt minimumsheyde er 1,6 cm.

TG-2 er satt med tanke pa at fall til gulvsluk i dusjsone ikke tilfredstiller krav til 1:50 fall, redusert
avrenningsmulighet til gulvsluk utenfor dusjsone da dusjvegger i stor grad er tette ned mot
gulvfliser, bortsett fra en mindre &pen spalte under del av en dusjvegg (forholdet medferer gkt fare
for at vann renner ut i entre/gang ved sterre belastning av vann ved eventuell vannlekkasje fra

tappesteder i badet), samt stedvis sprekk- og rissdannelser i fugemasse mellom gulv- og
vegdfliser i dusjsone.

Anbefalte tiltak overflater

Det anbefales & installere dusjkabinett med avlep til gulvsluk.

Membran, tettesijikt og sluk

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Plast gulvsluk med klemring for foliemembran.

Er det pavist avvik ved utferelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei
Er det pavist tegn pa utettheter f.eks. rundt rerferinger eller andre overganger? Ja
Er det pavist feil utferelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Ja
Har membran/tettesjikt nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Ja
Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

Klemring og tettesjikt/membran var ikke mulig & besiktige i slukbrgnnen pa grunn av overdekning.
Levetidsbetraktning for bad er mellom 20-25 ar.

TG-2 er satt med tanke pé at sluklgsning og tettesjikt/membran fra 2004 har nddd en alder som
gjer tettheten usikker i tiden som kommer i henhold til levetidsbetraktning, funksjonsfeil ved at
vannlasen i gulvsluket er vanskelig & f& opp gjennom overliggende slukrist, samt at vannlasen ikke

er mulig & fa plassert riktig i gulvsluket. Forholdet medfarer at lukt fra felles aviepsopplegg kommer
opp i badet da det ikke er tett mellom vannldsen og gulvsluket.

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Rehabilitering av badet med skifte av gulvsluk og tettesjikt/membran ma paregnes pa noe sikt.
Overnevnte forhold mé utbedres med tanke pa lukt og redusert mulighet for rengjering av
vannlasen i gulvsluket.

Sanitaerutstyr
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Beskrivelse

Porselensservant med ettgreps servantbatteri og servantskap. Veggmontert speil med
overliggende lyslist over servant. Ett, veggmontert skap. Veggklosett med synlig sisternekasse.
Dusjvegger og termostat badebatteri montert i dusjbatteri heyde. Opplegg vaskemaskin.

Er det skader pa utstyr og innredning? Ja

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitzerutstyr

Nedre styretapper i en skyveder til dusjvegger er defekte/fungerer ikke tilfredstillende.

Ventilasjon
Type ventilering Mekanisk balansert ventilasjon
Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon

Det ble registrert tilfredstillende sug gjennom avtrekksventil i vegg i bad.

Fuktmaling
Er det foretatt hulltaking fra tilstetende rom? Nei
Er det pavist indikasjon pa skader/fukt ved bruk av fuktsegk/fuktmaling? Nei

Oppsummering av fukt

Hulltaking er ikke foretatt da badet er en prefabrikkert baderomskabin.
Det ble sokt etter fukt i vegger bad, det ble ikke registrert negative forhold.

Dokumentasjon
Fremlagt dokumentasjon Nei

Dokumentasjon fra utbygger er ikke fremvist.

612 Qvrig: Gulv

Beskrivelse
Fliser i bad, forgvrig heytrykkslaminat.

Haytrykkslaminat p& gulv ble montert i 2021 og 2022.

Oppsummering av evrig

Det ble ikke registrert forhold med behov for tiltak.
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613 Qvrig: Vegger

Beskrivelse

Fliser i bad, malte plater i entre/gang, dpent kjgkken og bod, forgvrig malte plater/mur.

Alle vegger er malt i perioden 2020-2021, bortsett fra i bad og bod.

Oppsummering av ovrig

Vegger fremstar som godt vedlikeholdte.

614 Qvrig: Tak

Beskrivelse

Lakkerte stal himlingsplater i bad, malte plater/betongelementer i entre/gang, forevrig malte
betongelementer.

Alle tak er malt i perioden 2020-2021, bortsett fra i bad og bod.

Takheyden i stue er mélt til ca 2,43 m.

Oppsummering av evrig

Tak fremstar som godt vedlikeholdte.

615 Qvrig: Innerdgrer

Beskrivelse

Lyse, glattlakkerte derer fra byggedr, med glassfelt mellom entre/gang og kjekken.

Oppsummering av ovrig

4 skruehull i der til ett soverom etter tidligere oppheng av speil.
Det ble ikke registrert funksjonelle avvik.

616 Dvrig: Annet utstyr

Beskrivelse
Dertelefon med apner.
Skyvedersgarderobe i entre/gang.

Fastmontert garderobeskap mot en vegg i ett soverom.
Elektrisk styrt stalpersienne utvendig foran ett stuevindu.

Oppsummering av ovrig

s Supertakst Biskop Jens Nilssgns gate 19A, 0659 Oslo 15 av 16
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617 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

618 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Tilgjengelighet Ikke relevant

619 lldsted/Skorstein innvendig i boligen

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.20 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.21 Trapp

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.22 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.23 Varmtvannsbereder

Tilgjengelighet Ikke relevant

s Supertakst Biskop Jens Nilssgns gate 19A, 0659 Oslo 16 av 16
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Ostensja/Lambertseter

Oppdragsnr.

1009240075

Selger 1 navn Selger 2 navn

Tonje Midjas @yvind Rognerud Karlstad

Biskop Jens Nilssgns gate 19A

Poststed
OSLO 0659

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar |2020

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |4

Antall maneder | 10

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[ Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | If Forsikring |
Polise/avtalenr. | 1280591

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va
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2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar

Nei

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

M Nei [1ua

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

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Ja, kun av fagleert

Demontering av vann og avlgp pa gammelt kjskken. Montering og tilkobling av Waterguard, ny oppvaskmaskin og
ny vask.

| Rer & Varme AS

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

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

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

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

9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa4 eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

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

|Ja, kun av fagleert

M Nei ] va

M Nei [ va

M Nei [ va

M Nei [ va

M Nei [Jva

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

M Nei [ va

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

Filer

Nye kurser for stekeovner. Utskiftning og montering av nye stikkontakter pa kjekkenet. Montering av downlights pa
kjokkenet. Montering av lys og nye stikkontakter ved vitrineskap. Montering av ventilator og komfyrvakt.

| Elektrikergruppen AS

8a9daa2a-d651-9024-0660-000ede542021

11.1 Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

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

[ Nei Ja
[ Nei Ja
Beskrivelse

Filer

Rutinemessig kontroll av elanlegget ble utfert av Elvia 12.05.2022. Ved kontrollen ble det ikke funnet avvik.

88e182fd-5890-8c24-0660-000ede542021

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

[ Nei Ja

Beskrivelse

| Egen ladeboks som hgrer til leilighetens parkeringsplass i parkeringskjeller

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

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ Ja
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16

17

18

19

20

21

22

23

24

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Fasaden ble malt i 2020
Arbeid utfgrt av | | regi av borettslaget

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

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

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [Jua

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

Spgrsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
M Nei [ va

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?
M Nei []Ja

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

28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [ va
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Tilleggskommentar

Mer detaljert informasjon rundt oppussing og leiligheten generelt finnes i Boligmappa

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

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

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

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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ENERGIATTEST

Adresse Biskop Jens Nilssgns gate 19A
Postnummer 0659

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 237

Bruksnummer 50

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 81741948
Bruksenhetsnummer HO0303

Merkenummer Energiattest-2025-146446

Dato 16.07.2025

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

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

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

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

- Sla el.apparater helt av
= Bruk varmtvann fornuftig

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

- Spar strem pa kjokkenet
- Tiltak utenders

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

Energimerket og andre data i denne attesten

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 2004
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 79

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Fjernvarme

Ventilasjon Balansert ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

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




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 2: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 3: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 4: Tiltak utendors

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

Tiltak 5: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 6: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 7: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/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.

Tiltak 9: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 10: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak utendors



Tiltak 11: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 12: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 13: Termostat- og nedbegrsstyring av snesmelteanlegg

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

Tiltak 14: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Utfere service pa ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bar kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere ber skiftes jevnlig.

Tiltak 16: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 17: Individuell varmemaling i flerbolighus

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

Aktiv avd. Dstensjg/Lambertseter v/Rune Herberg
Jstensjgveien 79, 0667 OSLO

E-post: rune.herberg@aktiv.no

7999009 619/4026 21.08.24

Megleropplysninger

Vi viser til forespgrsel av 20.08.2024.

Boligselskap: 619 Valen Borettslag

Organisasjonsnr:  985.225.389

Andelseier: @yvind Rognerud Karlstad  Tonje Midjas
Leieobjektnr: 4026

Adresse: Biskop Jens Nilssgnsgt 19a, 0659 OSLO
Andelsnummer: 140

Borettsinnskudd:  kr 465.000,—

Hjemmeside: www.vaalen.no

Dokument som medfolger Meglerpakke 1:

Boligselskapets arsrapport med regnskap, protokoll fra arsmatet, vedtekter og husordensregler falger
vedlagt.Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. Vi gjor oppmerksom pa at innkallingen kan
gjelde for et mate som ikke er avholdt. Protokoll m& eventuelt etterbestilles. Vi tar forbehold om at
regnskapet blir godkjent av arsmate.

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjopsrett: Ja

Styregodkjenning: Ja

Eventuelle andre forkjgpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Seerskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.

Forsikret hos: If Skadeforsikring - polisenummer 1280591.

Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. ma innhentes fra bygningsmyndighetene.
Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Ja

Dersom kjeper gnsker & nedbetale sin andel fellesgjeld (eventuelt deler av gjelden), bes selskapets
radgiver kontaktes for naermere opplysninger.

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

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for
overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er 12 — tolv— maneder regnet fra oppsigelsesdato.

IN:

Borettslaget har lagt til rette for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning). Dette gir andelseier
adgang til & innbetale sin del av fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at andelseier har inngéatt en egen
avtale med borettslaget. Innbetaling kan foretas to ganger pr. ar med terminforfall 30.03 og 30.09 pa
borettslagets felleslan.

ENERGIAVREGNING

Boligselskapet har avtale med Techem om leveranse av energiservicetjenester. OBOS fakturerer den
enkelte beboer a konto pa vegne av Techem sammen med ordinzer innkreving av

felleskostnader. Techem avregner faktisk energiforbruk pr. &r mot innkrevd akontobelagp. Avregning og
evt. justering av akontobelap skjer arlig.Ved salg av boligen ma kjgper/selger lese av maler og selv
sende inn avlesningsskjema til Techem Norge AS. Skjemaet kan lastes ned fra Techem sine

sider http://www.techem.no

For sparsmal om innhenting av méalerdata i forbindelse med eierskifte, kontakt Techem pa: Telefon 22
02 14 59, kl 09.00 — 14.00 pa hverdager, eller e-post: kundeservice@techem.no

M-park

GARASJE/PARKERING



Borettslaget har 154 parkeringsplasser under bebyggelsen av nr 13 og 15 med adkomst fra nr 13.
Utvendig gjesteparkeringsplass er etablert ved nr 13 i forbindelse med adkomsten til garasjeanlegget.
Her er det ogsa avsatt en egen plass for MC-parkering. Det er ogsa muligheter for & installere uttak for
lading av EI-Bil pa parkeringsplassene i garasjen. All bestilling skal skje gjennom styret. Utleie av
garasjeplass kan kun skje til beboere i Borettslaget.

Der det selges leilighet med garasjeplass ma OBOS v/forvaltningskonsulent fa beskjed, slik at ny
andelseier blir fakturert for plassen etter overtakelse. Kostnader til garasje kommer i tillegg til
felleskostnadene opplyst i meglerbrev.

Ved salg av garasjeplass skal denne ikke selges ut av laget.

ANSVARLIG FOR BESTILLING AV NGOKLER/SKILT

Nokler bestilles skriftlig hos Styret, ngkkelnummer, leilighetsnummer og telefonnummer paferes
bestillingen og legges i styrets postkasse, eller sendes via e-post til valen@styrerommet.no. Skilt til
ringeklokke og postkasse kan kjgpes hos R Nygaard, Bernt Akers gate 4. Skilt til ringeklokke ma
monteres av vaktmester. Skiltet legges i Styrets postkasse ved garasjeport.

M-div

BOLIGSELSKAPETS HJEMMESIDE

vibbo.no/valen

INNKREVING EIENDOMSSKATT:

| manedene mai, juni, september og november paleper det eiendomsskatt for enkelte leiligheter i
borettslaget. Dette fremkommer som egen spesifikasjon pa felleskostnadene i disse manedene.
STYRET

Styreleder og Styremedlemmers telefon finnes pa oppslagstaviene i oppgangene. Styret har e-
postadresse valen@styrerommet.no

ANNET:

Det anbefales at megler setter seg inn i siste godkjente arsberetning og boligsselskapets til en hver tid
gjeldende vedtekter og husordensregler.

Eierskifteskjema strgm

Ved salg av leiligheten eller eierskifte, ma eierskifteskjema/flytteskjema fylles ut (Skjema fas ved
henvendelse til LOS AS pa telefon 02021 eller internett www.los.no). Spgrsmal utover dette rettes
direkte LOS AS.

Festetomt

Borettslaget fester tomt av staten v/ Jernbaneverket og Rom Eiendommen (NSB BA).
Vedlikeholdsansvar festekontrakt

Etter sak pa generalforsamling 2008 vedragrende vedlikehold av jernbanetunnel, her fglger utdrag fra
Styrets arbeid 2009 i arsberetning: "Vedlikeholdsansvaret som var beskrevet i festekontakten, hviler
ikke lenger pa vare skuldre. Konstruksjonen viser seg og veere annerledes ov eventuelle uenigheter om
vedlikehold av annet enn betonghvelvingen (som i praksis er vedlikeholdsfri) skal avklares mellom NSB
og OBOS."

Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenr Type Restsaldo Restlopetid Term  Avdr.frihet Type Rente
pr.&r  tilogmed rente

*HUS301-114812399 A 48.877.685,- 10 ar5 md. 4 Flyt 4,65%

* OBBK01-98207899542 A 626.589,- 1 ar2md. 12 Flyt 6,20%

Vi gjer oppmerksom pd at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye l1an som ikke er iverksatt pr
dags dato.
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 20.08.2024
Bruker: tas
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

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er 1stilt for: Eier g. Kan ikke brukes til
byggesak.

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 323377/ 86496681
Adresse: BISKOP JENS NILSS@NS

Deres ref.: 13376/ RUHE@MSAKTV

GATE 19A Kommentar:

Gnr/Bnr: 237/50




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park ——— —— Grense for bebyggelse

41 - Turveilskileype —— — Byggegrense

70 - Felles avkjersel — — — — Beregnet senterlinje veg

73 - Felles gangareal —— Bygningens avgrensing i beb. plan

74 - Felles gardsplass  ~ —mmmmmmmeeeee Underjordisk anlegg

110 - Bolig m.tilh. anlegg s Regulert stoyskjerm

111 - Garasje i boligomrade ~————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
140 - Bolig/forr./kontor

142 - Forr./kontorfindustri 1 Inn-futkjering

145 - Forr./industri

150 - Industri m.tilh.anlegg

168 - Barnehage m.tilh.anlegg
170 - Privat institusjon

180 - Kolonihage

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder/bankett

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
333 - Omrade avsatt til jernbaneformal

/7777, 660 - Spesialomrade bevaring bolig

RbBevaringGrense

/' / / / / RbFareOmrade

— :+ — « = RpFareGrense

50 - Hoyspenningsanlegg avgrensing

70 - Felles avkjersel
-------------- 73 - Felles gangareal

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
-------------- 324 - Veigrunn under bru
—————————— 325 - Veigrunn i tunnel
— — —— 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

932 - Regulert kant kjerebane

Formalgrense

Forelgpig plan
= == === Plangrense (gammel lov)
w— w—— w Plangrense (ny lov)
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Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmgte i VALEN BORETTSLAG

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

Dato for arsmgtet:
29. april 2025 kl. 18:00, Etterstad VGS, auditoriet.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

Alle eiere har rett til & delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.

* En stemme avgis pr. eierandel.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

» Eieren kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tiloake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsfarer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Honorar valgkomite

8. Valg av tillitsvalgte

9. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i VALEN BORETTSLAG

2av25
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Marie Rygh er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i matet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmegteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Som ferer av protokollen ble Marie Rygh foreslatt. Protokollvitner velges i motet.

3av25



Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

Vedlegg
1. 0619 Valen Borettslag.pdf
2. Arsregnskap 2024-619.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 280 000

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 280 000

4 av 25
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Sak7
Honorar valgkomite

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse til valgkomite settes til kr 3000 fordelt likt pa valgkomiteens medlemmer.

Forslag til vedtak
Godtgjerelse til valgkomite settes til kr 3000

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater
Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Hanaa Barki

» Sverre Colbjegrnsen
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som varamedlem:

* Mona Hartvigsen

e Tor Lunde Larsen

Valg av 2 valgkomité Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som valgkomité:

* Ferdinando Vicinanza

* Tor Host

Valg av 1 styremedlem 1 ar Velges for 1 ar

Falgende stiller til valg som styremedlem 1 ar:

* Bekim Olomani

Vedlegg
1. Innstilling 619.pdf

5av 25



Sak 9
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Roller og kandidater

Valg av 1 delegat \Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som delegat:

* Velges i mate

Valg av 1 varadelegat Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varadelegat:

* Velges i mate

6av25
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Styrets arsrapport

Styrets arbeid

12024 er det avholdt 11 styremater og behandlet 19 nye saker, samt fulgt opp mange eldre saker fra aret for.
Varamedlemmene har blitt innkalt til alle styremgatene.

En viktig del av styrets arbeid er & folge opp byggene vare og serge for at ngdvendig

tilsyn, utbedring og vedlikehold blir gjort. Kontakten med servicefirma og -leverandarer er fordelt mellom
styremedlemmene.

12024 har styret i hovedsak jobbet med fglgende saker:
- Oppgradert nadlys i alle oppgangene.
- Fulgt opp og installert flere el-bil uttak i garasjen for beboere som gnsker det.

- Fortsatt arbeidet med a bytte alle lyskilder, der det i dag brukes lysstoffrer, til led lamper som girlengre levetid
og lavere stremforbruk

- Fulgt opp problematikk etter vannskader i 15A stigeledning inn i sjakt rgk av, fulgt opp sak mot Andenzes Rer.
Fortsetter med & vurdere eventuelle forebyggingstiltak i 2025.

- KONE har overtatt Starlift. Vi vurderer flere heis firmaer angaende lgpende heisproblemer som kan skje
fremover. Heisene begynner & bli gamle, 20 ar pluss.

- Gjenoppta utdeling av filter til beboere

-Individuell avregning av fiernvarme og stremavlesning, samt kontinuerlig forhandlinger med Techem angéende
fremtidig leasing avtale. Malere ble installert i 2010 og er moden for utbytting.

- Beskjeering av busker og traer pa eiendommen

- Generell drift og vedlikehold av bygningsmassen. Har bytte en del vinduer pga feilbruk. Det viser seg vinduene
ikke taler & sta i apen stilling ved regn og sng over lengre tid

- Fulgt opp grentomradene, og plantet stauder i blomsterkassene i BJNGT.

- Fulgt opp prosjekt med Aker Las, for & bytte ut ngkler med brikker til inngangsdgrer, garasjeport og sgppelrom
i borettslaget.

- Bytte 16 brannslokkings apparater i felles omradene. | 2024 hadde vi faktisk en bilbrann (bensinbil) i garasjen
som heldigvis ble raskt slukket, men skapte mye reyk. Brannvarsling og reykdgrer i garasjen virker 100%.

- Malt noen oppgangeri 13 og 15 kjeller omrade. Malt ogsa rundt inngangen i garasjen for a fa bedre lysforhold
for kamera overvakning, og det ble et penere inntrykk.

- OBOS Miljgfond, sokt og fatt statte til vannmaling oppgradering. (Techem)
- Reparert nedlgpsrenner i oppgang 15a og 19a.
- Informert beboerne gjennom var Facebook side, Vibbo og halvarlige beboerbrev.

- Styret har inngatt en avtale med KBS om service og reparasjoner av balansert ventilasjons aggregatene som
vi all harivare leiligheter.

Borettslagets bygningsmasse er i generelt god stand, men vi ser at det stadig er behov for utskiftinger
og oppgradering av komponenter som er utslitt. Det kommer ogsa nye tekniske lasninger som vil gi bade
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gkonomiske besparelser og bedre stabilitet. Behovet for tett oppfaelging er viktig for at standarden pa
boligmassen skal vaere av god kvalitet til beste for alle beboerne.

Service pa alle tekniske anlegg er gjennomfart av firma som borettslaget har kontrakt med.

En stor del av Styrets arbeid er a falge opp kontrakter og leverandgravtaler.

Styret har vedtatt felgende satsningsomrader i 2025

- Vedlikehold av garasjeanlegget

- Oppfolging av grgntomradene og vanningsanlegg

- OBOS Miljgfond, videre benyttelse av arlige midler fra OBOS.

- Vedlikehold av innvendige fellesomrader

- gke det mnd bidrag til vedlikeholds fondet, ma bygge opp en starre buffer for heis bytte pa sikt.
Styret

Styreleder og Styremedlemmers telefonnummer finnes pa oppslagstavlene i oppgangene og pa Vibbo.
Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjer de krav som stilles til de

tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av ekonomiske verdier, habilitet,
taushetsplikt, honorering og handtering av utbetalinger.

Parkering

Borettslaget har 154 parkeringsplasser under bebyggelsen av nr 13 og 15 med adkomst fra nr 13. Utvendig
gjesteparkeringsplass er etablert ved nr 13 i forbindelse med adkomsten til garasjeanlegget, her er det ogsa
avsatt en egen plass for MC-parkering. Det er ogsa muligheter for & installere uttak for lading av EI-Bil pa
parkeringsplassene i garasjen. All bestilling skal skje gjennom styret og Lefdal er firmaet vi i dag har avtale
med angaende dette. Utleie av garasjeplass kan kun skje til beboere i Borettslaget.

Ngkler/skilt

Ngkler bestilles skriftlig hos Styret, ngkkelnummer, leilighetsnummer og telefonnummer paferes bestillingen og
legges i styrets postkasse, eller sendes via e-post til valen@styrerommet.no. Skilt til ringeklokke og postkasse
kan kjgpes hos R Nygaard, Bernt Akers gate 4. Skilt til ringeklokke i oppgang 19, ma bestilles via Styret/ Aker
Las og alle skilt i alle oppganger ma monteres av vaktmester. Skiltet legges i Styrets postkasse ved garasjeport
med navn og leilighetsnr. og oppgang og hva det star pa ringeklokka fer skiltet settes opp. Se ogsa Vibbo.

Nytt Iassystem/brikker

Lasbrikke til inngangsdgren bestilles gjiennom styret. Send en Vibbo melding til Styret med opplysninger om
oppgang, leilighetsnummer (det som star pa postkassen), navn og telefon nr hvor du kan nés.

Pris pr lasbrikke er NOK 220,- inkl. Mva. (2025 pris). Brikken kan hentes kostnadsfritt hos Aker Las as i
Brobekkveien 105, eller fas tilsendt rekommandert mot et tillegg pa NOK 257,50

Lasbrikke kan ogsa bestilles som en app til smarttelefon. Last ned og registrer deg i appen JustIN Mobile. Send
en melding via Vibbo til styret med bestilling og oppgi ditt telefonnr. Aktiveringskode vil bli tilsendt i appen etter
noen dager.App koster 220,- for 1 ar.

Renhold

Borettslaget har avtale om vask av trappeoppganger/fellesarealer.
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Forsikring
Borettslagets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING(35704) med
polisenummer 1280591. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen

dekker ogsa veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar
det skade i leiligheten, skal andelseier sgrge for & begrense skadeomfanget mest mulig og prove a kartlegge
arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS pa telefon 22868398, eller e-post
forsikring@obos.no.

Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig handverker for reparasjon
og serger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av egenandelen dersom
forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.

Den enkelte andelseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsgre.
Brannsikringsutstyr

Ifalge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent reykvarsler i hver etasje, samt
manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er borettslagets ansvar a anskaffe og
montere utstyret, mens det er andelseiers ansvar a serge for tilsyn og kontrollere at utstyret eriorden. Dersom
utstyret er defekt, meldes dette til styret.

HMS — Helse, miljo og sikkerhet

Internkontroll innebeerer at borettslaget er palagt a vurdere risiko, planlegge, organisere, utfere, vedlikeholde
og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet.

Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og

lekeplassutstyr. Har borettslaget ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven om vern av
arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjap av tjenester og ved dugnad er det spesielle rutiner som sikrer
forsvarlig HMS.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Borettslaget har lagt til rette for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning). Dette gir andelseier adgang
til & innbetale sin del av fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at andelseier har inngatt en egen avtale med
borettslaget.

Ved henvendelse til OBOS Avdeling medlemslag vil andelseier fa informasjon om avtalens betingelser og
priser. Innbetaling kan foretas to ganger pr. ar ved terminforfall 1. april og 1. oktober pa borettslagets
felleslan. Andelseier ma ta kontakt med OBOS minimum en maned far terminforfall for opprettelse av avtale.
Innbetalingen ma veere kreditert OBOS’ klientkonto senest 10 dager for terminforfall. Dersom fristen ikke
overholdes vil nedbetaling ikke kunne foretas, og belgpet blir returnert andelseier.

Minimumsbelgpet for innbetaling er kr 60 000 pr. gang. Andelseieren vil da fa redusert sine kapitalutgifter
(andel renter og avdrag) som kreves inn sammen med

felleskostnadene.
Garantert betaling av felleskostnader

Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader.

9av25



OBOS garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader.

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)

Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke og godkjennelse av
leietaker. Sgknadsskjema for utleie/bruksoverlating fas ved henvendelse til OBOS.

Forkjepsrett

Forkjegpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg fastsatt en egen frist
for & melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil benytte forkjgpsrett, kan melde seg direkte
via OBOS annonsen pa www.obos.no.

Ved sparsmal om forkjepsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22865500.
Avtale om leveranse av elektrisk kraft

OBOS har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios (tidl.LOS) pa vegne av selskapene forvaltet av OBOS.
Valen Borettslag er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til vare fellesanlegg.

Fjernvarme

Valen Borettslag far levert fiernvarme fra Fortum Oslo Varme AS.
Energimerking

Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa
www.energimerking.no kan andelseieren utarbeide energiattest for sin bolig.

Internett
NextGenTel er borettslagets leverandar av internett. Har du spgrsmal s& kontakt NextGenTel sin kundetjeneste
pa telefon 21 49 55 89, eller se pa deres hjemmeside www.nextgentel.no.

Kabel-TV

RiksTV er borettslagets leverandgr av TV- signaler. Har du spersmal sa kontakt RiksTV sin kundetjeneste
pa telefon 21 01 02 10, eller se pa deres hjemmeside www.rikstv.no. Veer obs pa at TV-signalene gar

via fiber og internett, og dette kan veere arsaken til manglende TV-signaler i boligen. Sjekk derfor alltid
internettforbindelsen far RiksTV kontaktes.

Stoerre vedlikehold og rehabilitering gjennomfert
2024 Bytting av ngdlys i henhold til nye brannforskrifter

2023 Maling av vinduer i toppetasjene
2022 Installering av nytt lassystem fra Aker Las med brikker til utgangsder, sgppelbod og garasjeport.

2022 Byttet til LED lys i alle oppganger og fellesomrader
2021 Vedlikeholdsspyling av rer i den enkelte leilighet og temming av Sandfang.

2021 Installasjon av fiber til alle leiligheter fullfart

2020 Maling av murfasade og de fleste vinduer
2019 Installert stremmalere med automatisk avlesning til samtlige leiligheter, samt fellesomradene
2018 Ingen starre vedlikeholdsoppgaver utfart

2017 Utskifting av varmekabel i nedkjgring til garasjeanlegg

10 av 25

89



90

2017 Bygget ut det elektriske anlegget i garasjen slik at det er kapasitet for lading av El-bil pa alle garasjeplasser.
2016 Installert rensesystem for vannet som sirkulerer i radiatorene. <kEnwamatic»

2016 Utskifting av derer til sgplerommene i 13,15 og 17.

2015 Innstallering av muligheter for EI-Bil uttak i garasjen

2015 Gjennomgang av Brannsikkerheten

2014 Brann- og steyisolering av sgplerommene

2013 Maling av treverk pa fasade og vinduer

2010 Energimaling

2009 Vedlikeholdsplan Utarbeidet vedlikeholdsplan for 5 ar til
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Til generalforsamlingen i Valen Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilherende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
ved|e9%}qtsautorisene revisorer, medlemmer av Den norske Reyisgrforening og autorisert regnskapsfgrgrselskap Borettslag.pdf
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

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 felge 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.

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

Oslo, 8. april 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor
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VALEN BORETTSLAG
ORG.NR. 985 225 389, KUNDENR. 619

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk
for sma foretak, samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebeerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. Det vil ogsa veere informasjon om borettslagets
gkonomi i styrets arsmelding. Pa de neste sidene presenteres borettslagets resultatregnskap,
balanse og tilharende noter.

Arsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible midler ved
arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og
kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige gkonomiske
forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel avskrivninger,
opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er
de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres som omlgpsmidler
fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant annet benyttes til &
vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa innkrevde felleskostnader som den enkelte
beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om det er mulighet til & betale ned
ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 1 029 045 423 258
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 4741 252 6599 774
Fradrag for avdrag pa langs. lan 17 -4 183 236 -4 358 372
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 16 -100 000 -1 874 542
Innsk. gremerk. bankkto -367 671 -361 271
Uttak gremerk. bankkto 0 640 000
Fradrag for oppgradering uteplass 0 -39 802
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 90 345 605 787
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1119 391 1 029 045
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 3168 137 3 041 476
Kortsiktig gjeld -2 048 746 -2 012 431
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1119 391 1 029 045
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VALEN BORETTSLAG
ORG.NR. 985 225 389, KUNDENR. 619

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 5938586 5538873 5738616 5738616
Innkrevde felleskostnader 2 8932798 8 060 045 8 760 384 9 383 781
Ladeinntekter EL-bil 48 650 0 0 0
Andre inntekter 3 25 240 343 353 20 000 20 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 14945274 13 942 271 14519000 15 142 397
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -38 564 -36 378 -36 378 -40 000
Styrehonorar 5 -271 000 -258 000 -271 000 -280 000
Revisjonshonorar 6 -12 875 -12 875 -17 000 -18 000
Andre honorarer -2 500 0 0 0
Forretningsfarerhonorar -238 570 -226 560 -240 000 -252 000
Konsulenthonorar 7 -64 101 -38 747 -50 000 -50 000
Kontingenter -37 600 -37 600 -37 600 -38 000
Drift og vedlikehold 8 -1769535 -1389840 -1 680 000 -1 469 000
Forsikringer -498 444 -442 138 -490 000 -588 000
Festeavgift -1349828 -1349828 -1 350 000 -1 750 000
Kommunale avgifter 9 1777871 -1712048 -1 720 000 -1 965 200
Ladekostnader EL-bil -300 0 0 0
Energi/fyring -184 468 -305 898 -550 000 -450 000
TV-anlegg/bredband -1109509 -1023 606 -1 075 000 -1 118 000
Andre driftskostnader 10 -693 176 -683 267 -712 500 -705 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -8048340 -7516785 -8 229 478 -8 723 200
DRIFTSRESULTAT FOR IN: 6896 934 6425 486 6 289 522 6 419 197
Innbetalt andel fellesgjeld 100 000 1874 542 0 0
DRIFTSRESULTAT 6996 934 8300028 6 289 522 6 419 197
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 58 345 33516 0 0
Finanskostnader 12 -2314027 -1733770 -1 989 000 -2 227 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -2255682 -1700 254 -1 989 000 -2 227 000
ARSRESULTAT 4741252 6599 774 4 300 522 4192 197
Overfgringer:
Til annen egenkapital 4741252 6599774

Vedlegg 2
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VALEN BORETTSLAG

ORG.NR. 985 225 389, KUNDENR. 619

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 375441 700 375441 700
Andre varige driftsmidler 14 150 001 150 001
Jremerkede bankinnskudd 15 1042 887 635 154
SUM ANLEGGSMIDLER 376 634 588 376 226 855
OMLOPSMIDLER
Kundefordringer 0 -3 005
Forskuddsbetalte kostnader 94 877 93 394
Andre kortsiktige fordringer 0 17 185
Driftskonto OBOS-banken 2512 965 2 330 664
Sparekonto OBOS-banken 560 296 603 238
SUM OMLQPSMIDLER 3168 137 3 041 476
SUM EIENDELER 379802725 379 268 331
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 188 * 100 18 800 18 800
Annen egenkapital 16 216 527 238 211 785 986
SUM EGENKAPITAL 216 546 038 211 804 786
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 17 48 002875 52286 111
Borettsinnskudd 18 113125700 113125700
Annen langsiktig gjeld 19 79 365 39 303
SUM LANGSIKTIG GJELD 161 207 940 165 451 114
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 466 441 491 474
Palapte renter 570 466 491 754
Palgpte avdrag 925 112 970 334
Energiavregning 20 82 396 0
Annen kortsiktig gjeld 21 4 331 58 869
SUM KORTSIKTIG GJELD 2048 746 2012431
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 379802725 379 268 331
Pantstillelse 22 377 664 500 377 664 500
Garantiansvar 0 0

Oslo, 26.03..2025
Styret i Valen Borettslag

Bjorn Riise/s/ Bekim Olomani/s/ Ferdinando Vicinanza/s/

Rune Walczyk/s/ Anne Elin Vaaga/s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veaere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 6 805 740
Tomteleie 1200 300
Garasjeleie 413 364
Vedlikeholdsfond 338 400
Eiendomsskatt 121 052
Diverse 59 270
Kapitalkostnader pa IN-lan 5938 584
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 2
Overfort til kapitalkostnader -5 938 586
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8938 126
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REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Garasje -5 328
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 932 798
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Refusjon, forsikring 25 240
SUM ANDRE INNTEKTER 25 240
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -38 564
SUM PERSONALKOSTNADER -38 564

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

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 271 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 6 810, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 12 875.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -39 000
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -25 101
SUM KONSULENTHONORAR -64 101
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -199 829
Drift/vedlikehold VVS -211 591
Drift/vedlikehold elektro -543 309
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -179 117
Drift/vedlikehold heisanlegg -380 462
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -11 094
Drift/vedlikehold brannsikring -108 761
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -36 276
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -54 935
Egenandel forsikring -34 000
Kostnader dugnader -10 161
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 769 535

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

Vedlegg 2 18 av 25 Arsregnskap 2024-619.pdf
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NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -121 159
Vann- og avlgpsavgift -1 294 684
Renovasjonsavgift -362 029
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 777 871
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -5015
Container -31 427
Verktgy og redskaper -900
Driftsmateriell -4 140
Lyspeerer og sikringer -6 425
Vaktmestertjenester -223 754
Renhold ved firmaer -283 569
Sngrydding -53 081
Andre fremmede tjenester -51 818
Andre kostnader tillitsvalgte -6 810
Andre kontorkostnader -611
Kontingenter -9 400
Bank- og kortgebyr -2978
Velferdskostnader -13 249
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -693 176
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 8 816
Renter av sparekonto i OBOS-banken 49 529
SUM FINANSINNTEKTER 58 345
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan Husbanken -2 268 115
Renter og gebyr pa 1an OBOS Boligkreditt -45 761
Renter p& leverandgrgjeld -151
SUM FINANSKOSTNADER -2 314 027
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris 2005 375 165 000
Tilgang 2017 236 898
Tilgang 2023 39 802
SUM BYGNINGER 375 441 700

Tomten er festet av Jernbaneverket og Rom Eiendom AS i 99 ar fra 2002 til 2101.
Gnr.237/bnr.49 M. flere

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.
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NOTE: 14

VARIGE DRIFTSMIDLER

Feiemaskin

Tilgang 2006 22 488
Avskrevet tidligere -22 487

Styrerom
Kostpris 150 000
150 000

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 150 001

NOTE: 15

OREMERKEDE BANKINNSKUDD

Jremerkede bankinnskudd er avsatte midler som kun skal brukes til formal som
generalforsamlingen har fastsatt.

NOTE: 16

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 166 264 702
Egenkapital fra IN tidligere 134 542 268
Egenkapital fra IN 2024 100 000
Reduksjon EK fra IN -84 379 732

SUM ANNEN EGENKAPITAL 216 527 238

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes
at andelseiere ekstraordinegert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden. Tallet er beregnet
med utgangspunkt i summen av samtlige ekstraordingere nedbetalinger som er foretatt over
arenes lgp, korrigert slik at egenkapitalen fra IN reduseres i samme takt som pantelanet.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i samme
takt som pantelanet nedbetales.

NOTE: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS Boligkreditt AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,20 %. Lopetiden er 5 ar.

Opprinnelig 2020 -2 500 000
Nedbetalt tidligere 1 535 199
Nedbetalt i ar 512 766
-452 035
Husbanken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 4,677%. Lapetiden er 30,5 ar til 2035.
Opprinnelig 2005 -262 020 500
Nedbetalt tidligere, ordineere avdrag 76 156 922
Nedbetalt i ar, ordinaere avdrag 3670470
Nedbetalt tidligere, IN 134 542 268
Nedbetalt i ar, IN 100 000
Restgijeld til banken pr. 31.12 -47 550 840
Vedlegg 2 20 av 25 Arsregnskap 2024-619.pdf
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SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -48 002 875

For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

NOTE: 18

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 2005 -113 125 700
SUM BORETTSINNSKUDD -113 125 700
NOTE: 19

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljgtiltak -79 365
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -79 365
NOTE: 20

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) jan-des -1 963 158
SUM INNTEKTER -1 963 158
KOSTNADER

Techem 155 872
Fjernvarme 1724 890
SUM KOSTNADER 1 880 762
SUM ENERGIAVREGNING -82 396

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For & dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelep fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfert i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

NOTE: 21

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Avregningskonto IN -4 296

Purregebyr -35

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -4 331
Vedlegg 2 21av 25 Arsregnskap 2024-619.pdf
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NOTE: 22
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 113125 700
Pantelan 48 002 875
Palapte avdrag 925 112
Beregnede IN-forpliktelser 50 262 536
TOTALT 212 316 223
Bygninger 375 441 700
TOTALT 375 441 700
Vedlegg 2 22 av 25 Arsregnskap 2024-619.pdf
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Innstilling fra valgkomitéen:
Valg til styret for Valen borettslag pa arsmotet 2025
Styremedlem for 2 ar:
Sverre Colbjernsen BJN 15
Hanaa Barki, BN 13
Varamedlem for 1 ar.
Mona Hartvigsen BJN 15
Tor Lunde Larsen BJN 13
Valgkomité for 1 ar:
Tor Hest BJN 19

Ferdinando Vicinanza BJN 15

Vedlegg 3 23 av 25 Innstilling 619.pdf

102



Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmetet avholdes 29.04.25
Selskapsnummer: 619 Selskapsnavn: VALEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

24 av 25
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan f8
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, 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 hengel3s, skal 13s 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.



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

-+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
« Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud
i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
ferst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjeper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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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), kispesum, 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 for bud inngis.

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

for sine handlingsvalg, vil megler 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.

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

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.
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Biskop Jens Nilssgns gate 19A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0659 OSLO Saksbehandler: Rune Herberg
Telefon: 938 01 520
Oppdragsnummer: E-post: rune.herberg@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:

Navn:

D Ja D Nei

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




akuiv.

Tar deg videre



