akuiv.

Jacob Aalls gate 23 B




2

Partner / Eiendomsmeglerfullmektig

Richard Dante

Mobil 917 43 074
E-post  richard.dante@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien
Frognerveien 22, 0263 OSLO

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 3 200 000-
Fellesgjeld: Kr 64 865,-
Omkostn.: Kr 82 840,
Total ink omk.: Kr 3 347 705,
Felleskostn.: Kr 2 698,
Selger: Herkules
Confektionsfabrikker AS
Salgsobjekt: Eierseksjon
Eierform: Eierseksjon
Byggear: 1936
BRA-i/BRA Total 25/27 kvm
Tomtstr.: 832.7 m?
Soverom: 1

Antall rom: 1

Gnr./bnr. Gnr. 215, bnr. 131
Snr. 39
Oppdragsnr.: 1007240165
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Er du péa utkikk etter ditt fgrste hjem? @nsker du & bo i en lys og sosial
leilighet pa Majorstuen med nzerhet til alt du trenger i hverdagen? Da
ma du komme til Jacob Aalls gate 23 B!

Boligen ligger i byggets fjerde etasje med heisadkomst til
leilighetsplan og inneholder entré, bad, kjskken og stue.

Boligen har lyse overflater, nyere kjgkken, nyere gulv og lyse malte
vegger. Boligens bad har fatt nyere baderomsinnredning.

Kort fortalt:

- Varmtvann, fyring & internett inkludert felleskostnadene

- Brannbalkong med utsyn over sameiets bakgéard

- Kort vei til kollektiv transport sam tur- og rekreasjonsmuligheter
- Neerhet til hgyere utdanning

- Kort vei til handlegaten Bogstadveien

- Godt kollektivtilbud i naeromradet

Velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA-i:25m?
BRA-e:2 m?

BRA totalt: 27 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-i: 25 m?

Kjeller

BRA-e: 2 m?

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Entré/gang, bad, kjskken og stue/soverom. Utgang fra stue til felles balkong. Da det
ikke er noen direkte avgrensinger mot nabo, er ikke arealet medtatt i arealoppstillingen.
Arealet som naturlig tilfaller seksjonen er malt til ca 2 m2.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
832.7 m2

Tomtebeskrivelse
Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme
rundt eiendommen.

Beliggenhet

Velkommen til Jacob Aalls gate 23B! Denne eiendommen ligger i hjertet av
Majorstuen, kjent for sitt pulserende liv, koselige atmosfaere og fantastiske
tilgjengelighet. Med en sentral beliggenhet far du umiddelbar tilgang til et bredt utvalg
av fasiliteter og aktiviteter.

Attraktive tilbud i neerheten:

Shopping: Majorstuen tilbyr et variert utvalg av butikker, alt fra eksklusive klesbutikker
til unike nisjeforretninger. Bogstadveien, en av Oslos mest populaere handlegater, ligger
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bare en kort spasertur unna.

Mat og drikke: Omradet er kjent for sine mange kafeer, restauranter og barer. Her finner
du alt fra koselige kaffebarer til trendy restauranter som serverer mat fra hele verden.

Offentlig transport: Majorstuen har utmerket tilgang til offentlig transport med bade
T-bane (Majorstuen stasjon) og bussforbindelser i umiddelbar nserhet. Dette gir deg
enkel tilgang til resten av Oslo og omegn.

Fritid og rekreasjon: | naerheten finner du ogsa flere flotte parker og
rekreasjonsomrader. Frognerparken, en av Oslos mest kjente parker, ligger bare en kort
spasertur unna og tilbyr grenne omrader, vakre statuer og avslappende omgivelser.

Utdanning: Majorstuen har ogsa nzerhet til flere utdanningsinstitusjoner og skoler, noe
som gj@r omradet attraktivt for familier med barn.

Beliggenheten gir deg det beste av begge verdener — en rolig boligopplevelse samtidig
som du har alle Oslos urbane bekvemmeligheter rett utenfor dgren. Dette er et perfekt
sted 4 bo for deg som gnsker & nyte alt Oslo har & tilby!

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

Bebyggelsen
Det er primzert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid
Majorstuen skole (1-10. kI)
Marinenlyst skole (1-10 kI)
Boltelgkka skole (1-7 kI)
Fagerborg skole (8-10 kI)
Kristelig gymasium (8-10 kI)
Kristelig gymnasium
Heltberg Bislett

Solbertorvet barnehage (0-5 ar)
Godbiten barnehage (1-5 ar)
Julius barnehage (1-5 ar)

Skolekrets
Majorstuen skole

Offentlig kommunikasjon
Majorstuen (Linje 2B)
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Majorstuen i Bogstadveien (Linje 11,12 og 19)
Majorstuen T-bane (Linje 1, 2, 3, 4, 5)
Nationaltheateret stasjon (Totalt 10 ulike linjer)
Oslo S (Totalt 24 ulike linjer)

Bygningssakkyndig
Lars Erik Haga

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygning oppfgrt i 1936 med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og
leilighetsskillende vegger i betong/mur. Betongsale, antar fundamentert til faste
masser. Grunnmur i betong. Ytterveggene er forblendet med teglstein og malt puss.

Sammendrag selgers egenerklaering

Er det salg ved fullmakt? Ja

Hjemmelshaver navn: Herkules Confektionsfabrikker AS
Har du kjennskap til eiendommen? Ja

Nar kjspte du eiendommen? 2012

Hvor lenge har du eid boligen? 10 ar, 3 maneder

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom? Ja, kun av faglaert
Beskrivelse: Installert nytt dusjkabinett, nytt speilskap og ny servant i juni 2024
Arbeid utfgrt av: Rgrleggersentralen AS

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

Beskrivelse: Byttet stikk, installert ny belysning i hele leiligheten og pa baderom i juni
2024

Arbeid utfgrt av: Tallberg Elektro AS

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

Innhold
Planlgsningen bestar av kjgkken, stue/soverom, gang/entré og ett bad. Boligen
disponerer ogsa en bod.

Standard

Leiligheten holder en enkelt standard og har noe moderniseringsbehov. Nye gulv i
leiligheten. Leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon som var vanlig pa
oppferingstidspunktet. Oppvarming via radiator.
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Baderommet er i behov av fornyelse da det hat overskredet sin forventede levetid pa
20 ar.

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

Forhold som har fatt TG2:

Dorer:

Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/Db35). Dgren er utstyrt med kikkehull.
Balkongdgr med trerammer og isolerglass.

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

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Isolerglass er hele og det ble ikke observert punkteringer. Ingen unormale avvik
registrert sett ut fra bygningsdelenes alder. Dgrene baerer preg av bruksmerker.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand,
funksjonalitet samt alder. Punkterte glass kan veere vanskelig & avdekke med sikkerhet
under forskjellig type vaer og lys.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa
befaringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning ma
paregnes pa sikt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

Vinduer:

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

Vurdering av avvik:

+ Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & apne/lukke. Vindusglass er hele og det
ble ikke observert punkteringer. Ved befaringen ble det foretatt kontroll pa apne- og
lukkemekanismer av alle vinduer, og det ble registrert at vindu subbet mot karm.
Punkterte glass kan vaere vanskelig @ avdekke med sikkerhet under forskjellig type veer
og lys. Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble
registrert pa befaringstidspunktet. Det papekes at vinduer er over 20 ar gamle og har
oversteget forventet levetid. Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon. TG 2 er
gitt som en papekelse da vinduer har hgy alder med hgyere sannsynlighet for
punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med dagens/nye vinduer.
Konsekvens/tiltak

« Vinduer ma justeres.

+ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.
Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning ma paregnes pa sikt.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger:

Utgang fra stue til balkong i stal- og betongkonstruksjoner. Betongdekke. Rekkverk i
stal Rekkverkshgyde malt til ca. 93 cm.

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

Vurdering av avvik:

- Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Utdrag fra Tek17 vedrgrende rekkverkshgyde: Hgyde pa rekkverk ved balkonger,
tribuner, passasjer og lignende skal vaere minimum 1,0 m.

Der hgydeforskjellen er mer enn 10,0 m over terreng, skal rekkverkshgyde veere
minimum 1,2 m.

Konsekvens/tiltak

« Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

Etasjeskille/gulv mot grunn:

Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggearene. Det ble utfgrt malinger
for a sjekke evt. planavvik (i stue og entré). Det ble registrert negative avvik utover
gjeldende standard.

Vurdering av avvik:

+ Mélt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet.

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det ble malt gulvavvik utover gjeldende standard pa 15 mm gjennom hele rommet i
stuen.

Det ble ikke malt gulvavvik utover gjeldende standard i entré.

Konsekvens/tiltak

« For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskijeller rettes opp. Det vil imidlertid
sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig som dette.
Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

Andre innvendige forhold:

Stue:

Plassbygd skap.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Skapet beerer preg av slitasje.

Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Oppussing ma paberegnes for 4 tilfredstille TG1.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.
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Kjgkken, overflater og innredning:

Kjgkken med ukjent fabrikat. Kjgkkenet holder en enkel standard. Innredning med
profilerte, fabrikklakkerte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.
Malte overflater mellom benkeplaten og overskap. Belysning via ventilator (og nedfelt
spott i himling). Kjgkkenet har opplegg for kjgleskap under benk. Det ble rutinemessig
spkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa
befaringen og det var ingen indikasjoner pa fukt. Normal og forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Kjokkenet mangler bruksfunksjoner/lgsninger som er forventbart pa et kjgkken.

Det er ikke montert lekkasjevarsler.

« Tiltak:

Det anbefales & vurdere tilleggslgsninger som kan gke kjgkkenets funksjonalitet og
brukervennlighet. Det er imidlertid viktig @ merke seg at selve innredningen er ifullt
brukbar, og tiltakene bgr derfor vurderes

ut fra et gnske om a gke brukskomforten fremfor ngdvendigheten av utbedring.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

Kjokken, avtrekk:

Kjgkkenventilator med kullfilter over stekesone.

Eventuelle filter i kjgkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for a unnga at
fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning. Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi
endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:

« Kjgkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak

* Det er ikke behov for utbedringstiltak.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

Vannledninger:

Synlige, interne vannfgrende rgr i kobber.

Rorfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da
disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner eller er innkasset.
Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for varmtvann av den
grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Alder, fortetting og brudd kan
vaere risikomomenter i et hvert anlegg. Tegn til dette ble ikke observert pa
befaringsdagen. Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

« Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma rgranlegget skiftes ut,
men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om. Ved renovering,
pase at rgranlegget dokumenteres av fagperson.

Avlgpsror:

Interne og synlig avlgpsrgr i plast og stgpejern. @vrige avlgpsrgr er felles for bygningen
og ikke inspisert/vurdert. Det papekes at felles rgrfgringer kan vaere av annet materiale
og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer. Tilstandsgrad er satt ut fra
vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en
visuell befaring.

Vurdering av avvik:

+ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.
Konsekvens/tiltak

- | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rer.
* Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr nsermer seg.

Ventilasjon:

Leiligheten er basert pd naturlig ventilasjon. Tilluft via spalter i vindu. En god mate &
oppna ventilasjon vil derfor veere ved apning av vinduer.

For & fremme et sunt inneklima, anbefales det regelmessig og effektiv lufting ved a
apne vinduer strategisk i 5-10 minutter flere ganger daglig. Unnga innendgrs tgrking av
kleer og veer ngye med lufting etter aktiviteter som gker fuktighet, som dusjing eller
matlaging, for a forhindre muggsopp. Hold rom oppvarmet til minst 18-19 grader for a
unnga kondens og muggvekst, og vurder plassering av varmekilder for optimal
temperaturfordeling.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til
ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er normalt for boliger/
leiligheter bygget i denne tidsperioden.

« Tiltak:

Det er pr. idag ikke behov for tiltak da Igsningen fungerer som tiltenkt. Endret bruk kan
endre behovet for endring av ventilasjonslgsningen. Bygningen har den naturlige
ventilasjon som var vanlig pa byggetiden. Ventilasjonslgsningen er enklere enn det
som benyttes i dag. Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det
krever eget utstyr for maling og det hgrer ikke inn under en niva 1 undersgkelse.

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av
mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares neermere med styret i
borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.
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Andre VVS-installasjoner:

Radiatorer tilknyttet og varmt forbruksvann fra sentralvarmeanlegg. Det er ikke opplyst
om feil eller mangler vedrgrende bygningsdelene, og heller ingen synlige tegn til
lekkasje. @vrig anlegg er ikke teknisk vurdert eller effekt malt. Tilstandsgrad er satt
utifra en visuell inspeksjon (internt), og opplysninger fra eier.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid pa VVS-installasjoner er oppbrukt.
Konsekvens/tiltak

* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden VVS-installasjonen(e) fungerer i dag, men
ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre VVS-installasjoner.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Forhold som har fatt TG3:

Bad:

Baderommet er i behov av fornyelse da det hat overskredet sin forventede levetid pa
20 ar. Levetid er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine levetidstabeller.
Tilstandsvurderingene tar hgyde for dette. Bad hvor membranlgsninger kan vaere
mangelfulle sammenlignet med dagens krav til membranlgsninger. Endret bruk kan
fremskynde behov for oppgradering. Baderommets konstruksjon er ikke kjent, og det
antas at underlaget er sikret med metoder som kan vaere noe mangelfulle i fglge
dagens krav.

Generell informasjon for & best ivareta vatrom:

Ha alltid god gjennomlufting pa vatrommet, slik at fuktigheten i rommet luftes
tilstrekkelig ut. Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse
og jordslag. Terk opp vannsgl for & hindre for stor spredning av fukt. Generell
rengjgring av fliser, fuger og utstyr for & opprettholde farge og glans. Skru ut
ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjer denne, slik at den ikke tetter seg med
stgv og skitt. Unngd i stgrst mulig grad a bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette
gjgres ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.

Rengjer sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fjernet - Vippes opp
med skrutrekker eller lignende. Rgr ikke klemringen (festet med skruer). Utlgpet kan
renses etter at vannlas er fjernet (om sluket har dette). Vannlastrakten trekkes enklest
opp ved a gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.
Vannlasen trekkes rett opp. Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge. Veer ngye
med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa plass.

Vurdering av avvik:

« Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav. Det er ikke
tilfredstillende tettesjikt pa baderommet. Sluk (antatt av stgpejern) er ikke besiktet
grunnet manglende adkomst (kabinett over sluk). Det er pavist sprekte fliser, riss og
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bom (hulrom) i flis. Det stilles spgrsmalstegn ved tettheten rundt rgrgjennomfgringer i
gulv. Baderommet har for lite tillluft i forhold til hva som er anbefalt. Ellers naturlig
avtrekk.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at
vatrommet skal tale en normal bruk etter

dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og
manglende tetthet i vatsonen pa rommet. Det er ikke behov for & gjennomfgre en
detaljert tilstandsanalyse, etter standardens krav.

Konsekvens/tiltak

« Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma
dokumenteres

Kostnadsestimat: Over 300 000

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over Igsgre 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
Installert nytt dusjkabinett, nytt speilskap og ny servant i juni 2024
Byttet stikk, installert ny belysning i hele leiligheten og pa baderom i juni 2024

Modernisert/Pakostet ar
2024

TV/Internett/Bredband
Inkludert i felleskostnadene

Parkering
Vanlig gateparkering. Det er beboerparkering sone A i omradet.

Forsikringsselskap
If skadeforsikring

Polisenummer
SP1516616.5.1
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Enerqi
Oppvarming
Oppvarming via radiator.

Energikarakter
G

Energifarge
Grgnn

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3200 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Info eiendomsskatt

Eiendomsskatten ved forrige beregning var kr 0,-. Det gjgres oppmerksom pa at det
kan komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primeaer- eller sekundaerbolig. |
borettslag, boligsameier og boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til
borettslaget, boligsameiet eller boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de
enkelte eiere. Dette kan medfgre gkning i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 868 129

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 3298 889

Formuesverdi sekundaer ar
2022

Andre utgifter

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

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
Eierbrok
31/2440

Felleskostnader inkluderer

Herav:

Andel avdrag og renter lan: kr 543

Bredband: kr 213

Andel felleskostnader etter eierbrgk: kr 1942

Felleskostnader inkl. fyring, varmtvann, internett ?2grunnpakke?, trappevask,
vaktmester, vedlikehold, avdrag og renter felles lan, felles bygningsforsikring,

styrehonorar, forretningsfersel, revisjon, Igpende drift og vedlikehold osv.

Felleskostnader pr. mnd
Kr2 698

Andel Fellesgjeld
Kr 64 865

Andel fellesgjeld ar
2023

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2023

Andel fellesformue
Kr 688

Andel fellesformue dato
31.12.2023
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Sameiet
Sameienavn
Sameiet Jacob Aallsgt. 23

Organisasjonsnummer
975481 557

Om sameiet
Sameiet Jacob Aalls gate 23 (heretter sameiet) har forretningskontor i Oslo. Sameiet
bestar av 57 boligseksjoner henhold til oppdelingsbegjzering tinglyst den 19.10.84.

Sameiet har til formal & ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrasjon av
eiendommen gnr 215 bnr 131 i Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art.

Lanebetingelser fellesgjeld

Lan i OBOS Banken refinansiert i 2017.

Lanenummer 9820.76.16419.

Annuitetslan med nominell rente 7,380 % p.a. , effektiv rente 7,650% p.a med
manedlige betalinger.

Restsaldo pr. 03.09.24 er kr 4 981 257,-.

Lanet innfris i 2046.

Regnskap/budsjett
Inntekter:
Driftsinntekter i 2023 var til sammen kr. 2 387 688,-

Kostnader:
Driftskostnadene i 2023 var til sammen kr. 1 922 792,-

Arsresultat:

Resultatet av driften i 2023 inklusive finansielle inn- og utbetalinger gav et overskudd
pa kr. 128 655,- og ble overfort til egenkapital.

Budsjett 2024:

Det er budsjettert med et overskudd inklusive finansielle inn- og utbetalinger pa kr. 142

000,- for 2023.

Disponible midler:
Sameiet hadde kr. 54 118,- i disponible midler pr. 31.12.2023.

--Hentet fra regnskapet 2023--

Jacob Aalls gate 23B
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Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse. Nye erververe og leietakere skal
meldes ifra til forretningsfarer for registrering.

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

Dyrehold
Dyr ma til enhver tid vaere under kontroll og slikt tilsyn at det skapet et godt forhold til
naboer og beboere for gvrig.

Forretningsforer
Forretningsfgrer
Engvist Boligforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 215, bruksnummer 131, seksjonsnummer 39 i Oslo kommune.

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

301/215/131/39:

08.01.1920 - Dokumentnr: 901693 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:131

Gjelder denne registerenheten med flere

20.01.1921 - Dokumentnr: 920706 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:131

Gjelder denne registerenheten med flere

29.07.1936 - Dokumentnr: 403679 - Best. om vann/kloakkledn.
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:131
Gjelder denne registerenheten med flere
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23.10.1984 - Dokumentnr: 53227 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 39

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 31/2440

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 57 SEKSJONER

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ekspedisjonsdokument pa vaningshus fra 1935.

Vei, vann og avlgp
Offentlig.

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

Pagaende byggesaker i omradet:

Jacob Aalls gate 19 A - Rehabilitering av brannskiller og etasjeskiller
Saksnummer 202315719 - Byggesak

Mottatt sak 25.10.2023

Status Tillatelse gitt

Jacob Aalls gate 32 - Utskifting av vinduer
Saksnummer 202313205 - Byggesak
Mottatt sak 05.09.2023

Status Tillatelse gitt

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og ved registrering av leietaker hos forretningsferer.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag
Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.
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Budgivning
Budgivning i 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. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
3200 000 Prisantydning

64 865 Andel av fellesgjeld

3264 865 Pris inkl. fellesgjeld

Omkostninger

10 400 Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt)

2 800 Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt)
81 600 Dokumentavgift

240 Panteattest kjgper

500 Tinglysningsgebyr pantedokument

500 Tinglysningsgebyr skjgte

82 840 Omkostninger totalt
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93 240 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
96 040 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

3347 705 Totalpris. inkl. omkostninger

3 358 105 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet)
3 360 905 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 82 840

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring pa boligen i henhold til vilkar. Selger
har likevel 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,

Jacob Aalls gate 23B
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avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,2% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 17 900,- oppgjgrshonorar kr 5 990,- og visninger kr 2 490, - pr
visning. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 34 900,-. Meglerforetaket har krav pa a fa
dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Alle belgp er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig

Richard Dante

Partner / Eiendomsmeglerfullmektig
richard.dante@aktiv.no

TIf: 917 43 074

Leopold Mortvedt Nicolaus
Eiendomsmeglerfullmektig
leopold.mortvedt.nicolaus@aktiv.no
TIf: 954 54 241

Ansvarlig megler

Martin Ommundsen

Daglig Leder/ Eiendomsmegler/ Partner
martin.ommundsen@aktiv.no

TIf: 906 42 614

Gabrielsen & Partners Frogner AS, Frognerveien 22
0263 OSLO

Salgsoppgavedato
15.09.2024
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4. Etasje
Jacob Aalls gate 23 B

v Lars Erik Haga

Planskissen er kun ment som illustrasjon oc
Takstingenigr kan 'l“'f.',’_"i"."”_P?"'.:U. e -
tﬂkﬂﬂtﬂr www.taksator.no plis s

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Jacob Aalls gate 23 B, 0364 OSLO
(I 0SLO kommune
# gnr. 215, bnr. 131, snr. 39

Sum areal alle bygg: BRA: 27 m? BRA-i: 25 m?

Befaringsdato: 30.08.2024 Rapportdato: 13.09.2024 Oppdragsnr.: 22030-24170 Referansenummer: FI7786

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Lars Erik Haga Kasin Var ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett &r etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

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

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

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

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

Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og

radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som

tgmrere, r@rleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og skonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

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

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og

faglig skjpnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig

g\ﬂﬂ} 1]1]( ah‘ffl/

Lars Erik Haga Kasin
Uavhengig Takstingenigr
leh@taksator.no

970 45 940

Norsk takst

Oppdragsnr.:  22030-24170 Befaringsdato: 30.08.2024
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Jacob Aalls gate 23 B, 0364 OSLO Taksator AS ‘
Gnr 215 - Br 131 Olaf Helsets vei 6\ I I
0301 OSLO 0694 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

< - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 22030-24170 Befaringsdato: 30.08.2024 Side: 3 av 23
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.
Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk

tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

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

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

‘TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Oppdragsnr.: 22030-24170 Befaringsdato:
32
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Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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1-roms leilighet i 4.etasje.
Beliggende i bydel Frogner.

Leiligheten holder en enkelt standard og har noe
moderniseringsbehov.

Leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon som var vanlig pa
oppferingstidspunktet som var vanlig pa
oppfgringstidspunktet.

Oppvarming via radiator.

Utgang fra stue til balkong i stal- og betongkonstruksjoner.
Betongdekke.
Rekkverk i stal.

Baderommet er i behov av fornyelse da det hat overskredet
sin forventede levetid pa 20 ar.

Baderommets konstruksjon er ikke kjent, og det antas at
underlaget er sikret med metoder som kan vaere noe
mangelfulle i fglge dagens krav.

Kjgkken med ukjent fabrikat.

Kjgkkenet holder en enkel standard.

Innredning med profilerte, fabrikklakkerte fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.
Malte overflater mellom benkeplaten og overskap.
Belysning via ventilator (og nedfelt spott i himling).
Kjpkkenet har opplegg for kjsleskap under benk.

Leiligheten disponerer en ekstern bod i kjeller.

Det henvises til rapporten i sin helhet.

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

1-roms leilighet i 4.etasje:
e Det foreligger ikke tegninger
Det er ikke oversendt godkjente, byggemeldte tegninger.

Oppdragsnr.: 22030-24170 Befaringsdato: 30.08.2024

Side: 5av 23
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

12

10

. 4
2

B BN

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
©  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
@  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
@  Tiltak over kr 300000

Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i
henhold til gjeldende forskrift, instruks og retningslinjer.

Oppdragsnr.: 22030-24170

Antall

Antall

Befaringsdato:

Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».

Det elektriske anlegget og rgropplegget er ikke inngaende
vurdert, eventuelt kun beskrevet.

Det er ikke foretatt inngdende vurdering av el-anlegg fordi dette
ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av bolig
har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra
godkjent kontrollinstans.

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

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende
forhold ikke har latt seg bringe pa det rene. Besiktigelsen blir
kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til de til
enhver tids gjeldende maleregler (NS3940) og ifglge gjeldende
maleregler (NS3940) er fglgende medregnet: "Frittliggende ror,
montasjekanaler, peiser og piper".

| ssmmenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og
eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er
det dagens bruk av rommene pa befaringstidspunktet som
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. | mange tilfeller ma takstmannen la sitt
skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan
defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.
Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

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

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
niva 1, dvs kun en visuell befaring , uten dpning av
konstruksjoner.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn
da bygget ble oppfgrt. Tilstandsanalysen er basert pa en visuell
befaring og registrering av symptomer.

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

Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdelel
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner.

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

30.08.2024 Side: 6 av 23
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Sammendrag av boligens tilstand

er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i
rapporten.

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

NB! Eier/rekvirent plikter & lese gjennom rapporten for a
avdekke evt. feilaktige opplysninger fgr bruk.

Oppsummering av avvik

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

1-roms leilighet i 4.etasje:
(I STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© vatrom > 4. Etasje > Bad > Generell Gatlside

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 4. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Satilside
vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Utvendig > Vinduer Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Dgrer Ga til side
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Innvendig > Andre innvendige forhold Ga til side
Kjokken > 4. Etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
innredning

Kjokken > 4. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga il side

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner ~ Gatilside

Oppdragsnr.: 22030-24170 Befaringsdato:  30.08.2024 Side: 7 av 23
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1-ROMS LEILIGHET | 4.ETASJE:

Byggear Kommentar
1936 Iflg. Norges Eiendommer.
Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

L APD Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass.

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

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a apne/lukke.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ved befaringen ble det foretatt kontroll pa dpne- og lukkemekanismer av
alle vinduer, og det ble registrert at vindu subbet mot karm.

Punkterte glass kan veere vanskelig 8 avdekke med sikkerhet under
forskjellig type vaer og lys.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble
registrert pa befaringstidspunktet.

Det papekes at vinduer er over 20 ar gamle og har oversteget forventet
levetid.
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

TG 2 er gitt som en papekelse da vinduer har hgy alder med hgyere
sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne
sammenlignet med dagens/nye vinduer.

Konsekvens/tiltak
e Vinduer ma justeres.
¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning ma paregnes
pa sikt.

Oppdragsnr.: 22030-24170

Dgrer

Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/Db35).
Dgren er utstyrt med kikkehull.

Balkongdgr med trerammer og isolerglass.

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

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Isolerglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelenes alder.
Dgrene baerer preg av bruksmerker.

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

Punkterte glass kan vaere vanskelig a avdekke med sikkerhet under
forskjellig type veer og lys.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble
registrert pa befaringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning ma paregnes
pa sikt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til balkong i stal- og betongkonstruksjoner.
Betongdekke.
Rekkverk i stal Rekkverkshgyde malt til ca. 93 cm.

Ingen unormale avvik registrert utover normal og forventet bruksslitasje
samt klimapavirkning.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Utdrag fra Tek17 vedrgrende rekkverkshgyde:

Hgyde pa rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal
vaere minimum 1,0 m.

Der hgydeforskjellen er mer enn 10,0 m over terreng, skal
rekkverkshgyde vaere minimum 1,2 m.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Utvendige trapper

Stgpte betongtrapper med skiferstein i trinnene og repose.

Andre utvendige forhold

Bygning oppfart i 1936 med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og
leilighetsskillende vegger i betong/mur.

Betongsale, antar fundamentert til faste masser. Grunnmur i betong.
Ytterveggene er forblendet med teglstein og malt puss.

Bygningen stod ferdig i 1936 og er oppfart etter byggetidens
byggeforskrifter.

Den tilfredsstiller ikke ngdvendigvis alle de krav som dagens
byggeforskrifter stiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og varmeisolering.
Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.
Tilstandsrapporten tilstandsvurderer derfor ikke bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles
tekniske installasjoner.

Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen finner det
relevant for leiligheten.

Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et fremtidig, Igpende behov
for vedlikehold.

Setninger kan ha oppstatt og dette kan ha medfgrt skjevheter i gulv og
er derfor ikke unormalt.

Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar for
borettslaget/sameiet er beskrevet men ikke ngdvendigvis
tilstandsvurdert.

Alder i seg selv er definert som symptom pa
slitasje/utidsmessighet/svikt osv.

Det gjelder samtlige konstruksjoner, uansett alder og tilstand.

Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan fa TG2 pa bakgrunn av
hgy alder men fortsatt vaere i en brukbar tilstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra
Sintef sine levetidstabeller.

INNVENDIG

Overflater

Oppdragsnr.: 22030-24170

Befaringsdato: 30.08.2024

Gulv:
Flislagt gulv pa bad.
Ellers laminat.

Vegger:
Glatte, malte veggflater.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2.60 m.

Ingen unormale avvik registrert utover normal og forventet
bruksslitasje.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggeérene.

Det ble utfgrt malinger for a sjekke evt. planawvik (i stue og entré).
Det ble registrert negative avvik utover gjeldende standard.

Vurdering av avvik:

o Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Det ble malt gulvavvik utover gjeldende standard pa 15 mm gjennom
hele rommet i stuen.

Det ble ikke malt gulvavvik utover gjeldende standard i entré.

Konsekvens/tiltak

e For 4 fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

[ 308 Radon

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

Innvendige dgrer

Side: 9 av 23
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Glatt, foliert innerdegr.

Det ble ikke registrert avvik utover normal og forventet bruksslitasje.
Det ble foretatt test pa dpne/lukke mekanismen til dgren, og denne ble
funnet i orden.

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

Andre innvendige forhold

Stue:
Plassbygd skap.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Skapet bzerer preg av slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppussing ma paberegnes for a tilfredstille TG1.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

VATROM
4. ETASIJE > BAD

LU AED Generell

Oppdragsnr.: 22030-24170

Baderommet er i behov av fornyelse da det hat overskredet sin
forventede levetid pa 20 ar.

Levetid er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine levetidstabeller.
Tilstandsvurderingene tar hgyde for dette.

Bad hvor membranlgsninger kan vaere mangelfulle sammenlignet med
dagens krav til membranlgsninger. Endret bruk kan fremskynde behov
for oppgradering.

Baderommets konstruksjon er ikke kjent, og det antas at underlaget er
sikret med metoder som kan vaere noe mangelfulle i fglge dagens krav.

Generell informasjon for & best ivareta vatrom:

Ha alltid god gjennomlufting pa vatrommet, slik at fuktigheten i rommet
luftes tilstrekkelig ut.

Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse
og jordslag.

Tork opp vannsgl for a hindre for stor spredning av fukt.

Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for a opprettholde farge og
glans.

Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at
den ikke tetter seg med stgv og skitt.

Unnga i stgrst mulig grad a bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette
gjgres ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.

Rengjgr sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fjernet -
Vippes opp med skrutrekker eller lignende.

Rer ikke klemringen (festet med skruer).

Utlgpet kan renses etter at vannlas er fijernet (om sluket har dette).
Vannlastrakten trekkes enklest opp ved a gripe tak i ribben i bakkant
med for eksempel en tang eller lignende.

Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.

Var ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa
plass.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Det er ikke tilfredstillende tettesjikt pd baderommet.
Sluk (antatt av stgpejern) er ikke besiktet grunnet manglende adkomst
(kabinett over sluk).

Det er pavist sprekte fliser, riss og bom (hulrom) i flis.
Det stilles spgrsmalstegn ved tettheten rundt rgrgjennomfgringer i gulv.

Baderommet har for lite tillluft i forhold til hva som er anbefalt.
Ellers naturlig avtrekk.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets
tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter
dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med
bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet. Deter
ikke behov for a gjennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter
standardens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.
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Kostnadsestimat: Over 300 000

4. ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner (betong).

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i badeveggen med fuktdetektor
(Protimeter MMS 2) pa befaringen, og det var ikke utslag utover
normale verdier.

KI@KKEN
4. ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjskken med ukjent fabrikat.

Eier opplyser at kjskkenet er fra 2024.

Kjskkenet holder en enkel standard.

Innredning med profilerte, fabrikklakkerte fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.
Malte overflater mellom benkeplaten og overskap.
Belysning via ventilator (og nedfelt spott i himling).
Kjskkenet har opplegg for kjgleskap under benk.

Det ble rutinemessig spkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen
indikasjoner pa fukt.

Normal og forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ikke montert lekkasjevarsler.
Dert er ikke montert komfyrvakt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma utfgres tiltak for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 22030-24170

Befaringsdato: 30.08.2024

4. ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk
Kjgkkenventilator med kullfilter over stekesone.

Eventuelle filter i kjgkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig
for & unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
* Kjgkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlige, interne vannfgrende rgr i kobber.

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

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for
varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak
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¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om. Ved renovering, pase at rgranlegget
dokumenteres av fagperson.

Avligpsrgr

Interne og synlig avlgpsrer i plast og stgpejern.
Pvrige avlgpsrer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Det papekes at felles rgrfgringer kan vaere av annet materiale og
dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer. Tilstandsgrad er
satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og
mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avigpsledninger.

Konsekvens/tiltak
o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rer.

Ventilasjon

Leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon.
Tilluft via spalter i vindu.

En god mate a oppna ventilasjon vil derfor veere ved apning av vinduer.

For & fremme et sunt inneklima, anbefales det regelmessig og effektiv
lufting ved a dpne vinduer strategisk i 5-10 minutter flere ganger daglig.
Unngd innendgrs tgrking av kleer og vaer ngye med lufting etter
aktiviteter som gker fuktighet, som dusjing eller matlaging, for a
forhindre muggsopp. Hold rom oppvarmet til minst 18-19 grader for &
unnga kondens og muggvekst, og vurder plassering av varmekilder for
optimal temperaturfordeling.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens
strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen
ventilasjon er normalt for boliger/leiligheter bygget i denne
tidsperioden.

* Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg. Kor)sekvens/tlltak
o Tiltak:
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Det er pr. idag ikke behov for tiltak da Igsningen fungerer som tiltenkt.
Endret bruk kan endre behovet for endring av ventilasjonslgsningen.

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og det hgrer ikke inn under en niva 1
undersgkelse.

Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan
giennomfgres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre VVS-installasjoner
Radiatorer tilknyttet og varmt forbruksvann fra sentralvarmeanlegg.

Det er ikke opplyst om feil eller mangler vedrgrende bygningsdelene, og
heller ingen synlige tegn til lekkasje.

@vrig anlegg er ikke teknisk vurdert eller effekt malt.

Tilstandsgrad er satt utifra en visuell inspeksjon (internt), og
opplysninger fra eier.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid pa VVS-installasjoner er
oppbrukt.

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden VVS-installasjonen(e)
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre
VVS-installasjoner.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmal 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 G 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 undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pd denne risikoen, og sk videre veiledning eller fé en
fullstendig kontroll utfart av registrert elektrovirksomhet.

Oppdragsnr.: 22030-24170

Befaringsdato: 30.08.2024

Sikringsskap lokalisert i felles trappegang
Automatsikringer med jordfeilbrytere.
Hovedsikring pa 25 A og 2 fordelingskurser.

Selvavlesende strgmmaler er installert
Det foreligger kursfortegnelse i skap.

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

Det er ikke opplyst om feil og mangler vedrgrende det elektriske
anlegget.

Fglgende samsvarserklaering er fremlagt:

"Montering av lamper. Div. demontering, samt opplegg av nye stikk pa
kjgkken til kjsleskap, vifte og over kjskkenbenk.

Sjekket generelt el-anlegget", datert 09.06.2024

Det antas at det er tilstrekkelig kapasitet pa El-anlegget til normal bruk.

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

Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av
anlegget som omfattes av denne forskrift skal sgrge for at det blir
foretatt ngdvendig ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid
tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5."

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprengrer forpliktet til &
utarbeide samsvarserklzering til eier av elektrisk anlegg ved installasjon
av nye anlegg eller endringer i eksisterende anlegg.

Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprengren at
anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg.

Kravet om samsvarserkleering har ikke tilbakevirkende kraft.

Takstmannen utfgrer en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2
-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig
myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til a foreta en slik
kontroll.

Evt. angivelse av Tilstandsgrad er vurdert ut fra den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften inneholder.

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

Ver derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning
eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke.
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@ Branntekniske forhold

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

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

Oppdragsnr.: 22030-24170

Befaringsdato: 30.08.2024

Brannslukkingsapparat i leiligheten.

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal fglge boligen ved salg.
Det er viktig at selger sgrger for at dette er i orden ved salg.

Alarmanlegg og @vrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun
visuelt inspisert.

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henholdt til TEK17):

Boligbygg (risikoklasse 4) ma ha enten handslokkeapparat eller egnet
brannslange som rekker inn i alle rom.

Handslokkeapparater kan veere pulverapparater pa minimum 6 kg med
ABC-pulver eller skum- og vannapparater pa minimum 9 liter eller pa
minimum 6 liter og med effektivitetsklasse minst 21A etter NS-EN 3-
7:2004.

I bolig kan det benyttes formstabil brannslange med innvendig diameter
pa minimum 10 mm.

Brannslange ma ikke vaere lengre enn 30 meter ved fullt uttrekk.

Antall og dekningsomrade av brannslanger og handslokkeapparater ma
veere slik at alle rom i hele bygningen dekkes.

Brannslokkeutstyr ma veere plassert slik at brukerne lett kan finne fram
til det og kunne ha mulighet til a slokke branntillgp i startfasen fgr det
utvikler seg til en stgrre brann.

Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):
Brann-/rgykdetektorer i leiligheter i boligbygninger ma dekke omradene
kjgkken, stue og sone utenfor soverom.

Dessuten ma fglgende vaere oppfylt:

- Det ma veere minst én detektor per etasje.

- Akustiske alarmorganer ma plasseres slik at alarmstyrken er minst 60
dB i oppholdsrom og soverom nar mellomliggende dgrer er lukket.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

4. Er det skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser og det er dermed
begrensede muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og
stabilitet.

Drenering
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Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser
begrenset.

Utover dette antas dreneringen a vere utfgrt i henhold til praksis og
krav pa byggetid.

Dreneringens levetid er avhengig av utfgrelse, belastning (bygningens
beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen.

Oppdragsnr.: 22030-24170 Befaringsdato: 30.08.2024
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
] TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong > (BRA-i)
L Bod
< Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
u bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e X l & ICH N (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje /K m Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod. — (BRA-b) boenheten(e)
Teknisk \ BRive vl || B
rom
. llnglrb:?)ixsg(:rcgl Arealet av terrasser, apne balkonger
3 v Kjokken / - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje (\».‘
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Swage (GUA) (areal med lav takhayde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRA god ll 7 \etasset \ maleverdig areal, som skyldes skratak
e ";':.:::; sRAD og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Foles gorasjesnieod pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carpart og/eller felle erikke mileverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan veere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

erksendringer og avvik i brannce"einnde"ng Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

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

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

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

1-roms leilighet i 4.etasje:

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (T8A)
4. Etasje 25 25
Kjeller (bod) 2 2
SUM 25 2
SUM BRA 27
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
. (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
4. Etasje Stue/sov, Entré , Kjgkken , Bad
Kjeller (bod) Bod
Oppdragsnr.: 22030-24170 Befaringsdato:  30.08.2024 Side: 17 av 23
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Kommentar

Entré/gang, bad, kjpkken og stue/soverom.

Utgang fra stue til felles balkong.
Da det ikke er noen direkte avgrensinger mot nabo, er ikke arealet medtatt i arealoppstillingen.
Arealet som naturlig tilfaller seksjonen er malt til ca 2 m2.

Eier har pavist en stk bod i kjeller som opplyses og tilhgre seksjonen. Denne boden er medtatt i arealoppstillingen.

Kjeller:
Kjellerbod er malt til ca 2,3 m2.

Boden er merket med nr 39.

Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon.
Det kan vaere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skignnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og rgmning.

Innbygde/plassbygde skap er skjpnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte/fulle og i mange tilfeller umulig & male ngyaktig.
Disse arealene ma derfor sees pa som omtrentlige arealer og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigren av eier/representant for eier pa befaringsdagen.
Takstingenigren har ikke gjort naermere undersgkelser om leiligheten har bruksrett til disse arealene.

Vaer oppmerksom pa at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i malingene pa grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i
leiligheten kombinert med malemetode og avrundingsregler. Vi jobber ngye med a sikre ngyaktighet, men sma variasjoner kan oppsta.
Areal males pa stedet med enkel handholdt lasermaler.

Dersom areal er av stor betydning for kjgper anbefales en laserscanning av hver etasje for kjgp.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Det er ikke oversendt godkjente, byggemeldte tegninger.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Det henvises til selgers egenerklaering.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
1-roms leilighet i 4.etasje: 25 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
30.8.2024 Lars Erik Haga Kasin Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 215 131 39 833 m? Iflg. Norges Eiet
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.
Adresse

Jacob Aalls gate 23 B
Hjemmelshaver
Herkules Confektionsfabrikker AS

Kommentar
Bolignummer (SSB) : H0403

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

Tilknytning avlgp : Offentlig
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Jacob Aalls gate 23B ligger i bydelen Majorstuen i Oslo, som er en av de mest sentrale og attraktive omradene i byen. Majorstuen er kjent for
sitt pulserende byliv, med et bredt utvalg av butikker, restauranter, kafeer og kulturtilbud.

Majorstuen er et populaert boligomrade som kombinerer klassiske bygarder med moderne leilighetskomplekser. Omradet er preget av grgnne
parker som Frognerparken og Stensparken, som gir beboerne gode muligheter for rekreasjon. Frognerparken, kjent for Vigelandsanlegget, er
en kort spasertur unna og tilbyr store grgntomrader, skulpturer og en populaer lekeplass.

| neeromradet finner du ogsa Bogstadveien, en av Oslos mest kjente handlegater. Her kan du finne et bredt utvalg av butikker, alt fra high-end
motebutikker til hyggelige sma spesialforretninger. Det finnes ogsa et rikt utvalg av spisesteder, bade internasjonale restauranter og lokale
kafeer.

Jacob Aalls gate 23B har utmerkede kollektivforbindelser. Majorstuen er et av de viktigste knutepunktene for kollektivtransport i Oslo, med
tilgang til T-banen, trikk, buss og bysykler.

Om tomten

Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme rundt eiendommen.

Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for omradet, og tilrettelegger for praktisk adkomst til eiendommen.
Samlet sett utgjgr tomten et attraktivt og funksjonelt miljg, som beriker eiendommens verdi og appell.

Tinglyste/andre forhold

De totale felleskostnadene er pr. tid pa kr. XXXXX,- pr. maned (kr. XXXX,- pr. ar).
Felleskostnadene inkluderer fellesutgifter, kapitalkostnader, kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, forretningsfgrsel, drift og
vedlikehold m.m.

P& generelt grunnlag oppfordres alle til a sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
fglge av beslutninger foretatt i sameiet.

Bebyggelsen

Boligblokk i betong-, mur- og trekonstruksjoner.

Omradet bestar hovedsakelig av blokker.

Bygning oppfert i 1936 med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Betongsale, antar fundamentert til faste masser. Grunnmur i betong.

Ytterveggene er forblendet med teglstein og malt puss.

Dato fra da bygningen ble tatt i bruk, er datert til 01/01-1936, i fglge "Norges Eiendommer".

Det fgres Ippende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til sameiets styre samt sameiets arsmelding
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Utfylt av selger Gjennomgatt Nei
Megler Oversendte megleropplysninger Ik.ke . Nei

gjennomgatt
Tegninger Tilsendt fra Oslo Kommune Gjennomgatt Nei
Norges Eiendommer Eii?kr:/zzzg;lzrg(iz;r;:;gtzirerrelalsr:k’ gnr. Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi informasjon fra statens
Eiendomsverdi.no kartverk. Opplysninger om adresse, bnr., Gjennomgstt Nei

gnr., hjemmelshaver, byggear, tomteareal,
salgspriser mm.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

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

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

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

i) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilneermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utfarelse.

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 22030-24170

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

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

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

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

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

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersakelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma veere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

» Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

» Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.
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Befaringsdato: 30.08.2024

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/FI7786

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007240165

Selger 1 navn

Charlotte Ekholt

Jacob Aalls gate 23B

Poststed
OSLO 0364

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
[ Nei M Ja

Hjemmelshavers navn | Herkules Confektionsfabrikker AS

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2012

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 10

Antall maneder | 3

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

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

Initialer selger: CE
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21

22

10

1"

12

13

14

15

16

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | Installert nytt dusjkabinett, nytt speilskap og ny servant i juni 2024.
Arbeid utfert av | Rearleggersentralen AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ va
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Byttet stikk, installert ny belysning i hele leiligheten og pa baderom i juni 2024
Arbeid utfert av |Tal|berg Elektro AS

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

[ Nei Ja

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

M Nei 1 Ja

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

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 [1ua

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei
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17

18

19

20

21

22

23

24

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei [ Ja
Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei 1 Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei 1 Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [ Ja
Initialer selger: CE 3
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Tilleggskommentar

Nytt kigkken installert av snekker Morten Fahret, Rerleggersentralen og Tallberg Elektro AS i juni 2024. Dokumentasjon skal veere lastet opp 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 ansker 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 forsikringskostnader honorar til S6derberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: CE

Document reference: 1007240165
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ENQVIS

T
BOLIGFORVALTNING AS
ARS - Autorisert Regnskapsfererselskap

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien AS
Gabrielsen & Partners Frogner AS
Frognerveien 38

0263 OSLO

Att: Richard Dante

Oslo, 03.09.2024

Deres ref: 1007240165

Var ref: 329-1-39

Eiendommens navn: Sameiet Jacob Aallsgt. 23
gnr 215 bnr 131 snr 39 i OSLO kommune
Adresse: Jacob Aals gt. 23 b, 0364 OSLO

Org. nr.: 975481557

Selger: Herkules Confektionsfabrikker AS

Forsikringsselskap: If Skadeforsikring Polisenr: SP1516616.5.1
Restanser pr. d.d. kr 0,00
Manedlige kostnader:

Andel avdrag og renter lan kr 543,00
Bredband kr 213,00

Andel felleskostnader etter eierbrgk kr 1942,00

Totalt kr 2 698,00 pr. mnd.

Det gjgres oppmerksom pa at manedlige felleskostnader ma ansees som et a konto-belgp
og er ment a dekke boligselskapets forutsette kostnader.

Dersom det skulle bli ngdvendig kan styret nar som helst endre felleskostnadene eller

vedta kapitalinnkallinger fra eierne.

Felleskostnader som ikke er spesifisert dekker driftskostnader, se regnskapet.
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BOLIGFORVALTNING AS
ARS - Autorisert Regnskapsfererselskap

Lan:

Lan i OBOS Banken refinansiert i 2017.

Lanenummer 9820.76.16419.

Annuitetslan med nominell rente 7,380 % p.a. , effektiv rente 7,650% p.a med manedlige
betalinger.

Restsaldo pr. 03.09.24 er kr 4 981 257 -.
Lanet innfris i 2046.

Ligningstall pr 31.12.2023 (innsendt ligningsoppgave):
Andel formue: kr 688,00
Andel gjeld: kr 64 865,00

Andel formue gjelder nettoverdien av omlgpsmidler og kortsiktig gjeld. Dersom denne er
negativ, vises den som gjeld. Andel gjeld inneholder kun langsiktig gjeld med mindre andel
formue er negativ.

Noterte heftelser: Sjekk Grunnboken
Eventuelle pabud/pélega:

All utleie skal meldes til forretningsferer pa post@enavist.no
med kontaktinformasjon pa leietakere.

Dersom kjaper av seksjonen er et selskap som er nevnt i Eierseksjonslovens § 23 (Staten,
fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og organisasjoner som kan erverve flere
seksjoner), megler/selger ma undersgke om grensen for antall seksjoner er nadd, far
kjgpsavtale inngas.

Megler/selger er ogsa ansvarlig for at andre kjgpere maksimalt kan eie 2 seksjoner i
sameiet.

Eierskiftemelding sendes til eierskifte@enqvist.no s& snart som mulig etter salg. Denne
ma inneholde kjgpers fulle navn, ndveerende adresse, fullt fedsels- og personnummer
(sendes kryptert) og kontaktinformasjon (e-post adresse og telefonnummer).

Er det flere kjspere ma vi fa tilsvarende informasjon for samtlige kjgpere.
Videre ma vi fa opplyst overtagelsesdato, salgssum og selgers nye adresse.

Nar oppgjeret har funnet sted ber vi om & fa beskjed om dette snarest mulig etter
overtagelsesdatoen med informasjon om hvorvidt eventuelle restanser samt vare gebyr er
betalt. Denne bgr ogsa inneholde bekreftelse pa overtagelsesdatoen.

Slik sluttmelding sendes ogsé eierskifte@enqvist.no

Nar sluttmelding er mottatt vil eierskiftet bli registrert i lapet av ca. 1 uke, avhengig av
mengden eierskifter pa tidspunktet.

Selger av leiligheten skal uavhengig av dette videresende all info han métte fa fra
styret/forretningsfarer til megler/ny eier.
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BOLIGFORVALTNING AS
ARS - Autorisert Regnskapsfererselskap

Vi fakturerer hele maneder og ber derfor megler sgrge for at oppgjer for
overtakelsesmaneden gjgres opp direkte mellom selger og kjaper. Kjgper skal IKKE
overta selgers fakturaer.

Véare gebyr:
Opplysningsgebyr Se www.infoland.no
Eierskiftegebyr (betales av selger) kr 6 385,- inkl. mva

Gebyrene blir fakturert.

Dersom seksjonen ikke blir solgt innen 4 méneder, bgr det innhentes nye opplysninger fra
Ambita/Infoland om denne, samt vare gebyr.

Styrets leder:
Harald Hjelle

Mobil: 92238823
E-post: jagate23@gmail.com

Diverse informasjon:
Det kreves ikke styrets godkjenning av nye eiere.

For ytterligere informasjon; se dokumentene fra arsmatet, vedtekter/husordensregler og ta
evnt. kontakt med sameiets styre.

Andre opplysninger:
Det er viktig at man leser dokumentene fra siste ars ordinaere og evt. ekstraordinaere
arsmeter da disse kan inneholde viktig informasjon.

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa
tidspunkt for avgivelsen. Selger og megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev
mot den informasjon han selv sitter inne med, som sendte ligningsoppgaver, protokoller,
regnskap og vedtekter. Dersom noe er uklart bes det om at man tar kontakt med
forretningsfarer. Forretningsfgrer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte
opplysninger, med mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Opplysninger om bygningenes tekniske stand og planer om fremtidig vedlikehold ma
innhentes fra selger og styret, da dette er forhold vi ikke har kjennskap til, eller
kompetanse til & vurdere.
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Med vennlig hilsen
ENQVIST BOLIGFORVALTNING AS

Janne Brunsell Eriksen

Vedlegg
Kopi styrets leder



Sameiet Jacob Aalls gate 23

Ordinaert arsmote 2024
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ENQVIST
BOLIGFORVALTNING AS

Til seksjonseiere i Sameiet Jacob Aallsgt. 23

Vedlagt falger innkalling til ordinsert arsmate 2024.

Innkallingen inneholder bl.a. styrets arsrapport, regnskap for 2023 og budsjett for 2024. Vi
haper at flest mulig leser innholdet og meter til ordinzert arsmgte.

Alle seksjonseiere har rett til & vaere med pa arsmgtet med forslag-, tale- og stemmerett.
Hver seksjon har én stemme. Seksjonseieres ektefelle, samboer eller annet medlem av
husstanden har rett til & veere til stede og uttale seg.

Seksjonseiere kan, hvis gnskelig, mgte ved fullmektig. Fullmakt kan sendes direkte til
forretningsfarer pa e-post, wrangell@enqvist.no, ellergis pa slippen under og medbringes.
Det er viktig at fullmakten inneholder seksjonseiers navn, fullmektigens navn, hvilket mate
den gjelder, samt at den dateres og signeres eller kommer fra eiers e-post.

Det gjgres oppmerksom pa at fullmektig ikke kan gis en bundet fullmakt, det vil si at man
skriftlig instruerer fullmektigen i hvilket standpunkt vedkommende skal ta i saker som
behandles. Slike fullmakter vil ikke bli godkjent.

Vel matt!

FULLMAKT

Undertegnede eier(e) av seksjon i Sameiet Jacob Aallsgt. 23 gir herved:

Eiers underskrift Navn i blokkbokstaver



Innkalling til ordinzert arsmote i
Sameiet Jacob Aallsgt. 23
Ordinzert arsmgte avholdes

Tid: 20. mars kl 20.00
Sted: TEAMS

Konstituering

¢ Registrering av mgtedeltakere og godkjenning av fullmakter
e Valg av mateleder og matereferent
e Godkjenning av innkalling og saksliste

e Valg av en seksjonseier til & underskrive protokollen sammen med mgateleder

Folgende saker skal behandles

Styrets arsrapport for 2023

Arsregnskap og revisjonsberetning for 2023
Fastsettelse av styrets honorar for 2023
Budsjett 2024

Bredband/fellesutgifter, se vedlegg
Varmtvannsmalere, se vedlegg

Valg

No Ok~ ON =

Oslo, 12. mars 2024
pa vegne av styret i Sameiet Jacob Aallsgt. 23

ENQVIST BOLIGFORVALTNING AS

Vedlegg

e Styrets arsrapport
e Arsregnskap og revisjonsberetning for 2023

o Vedlegg til sak
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STYRETS ARSRAPPORT FOR 2023

1. STYRET

Styret har i perioden bestatt av:

Styreleder Harald Hjelle

Styremedlem Thomas Hultgren
Styremedlem Anders Gudjonsson Eiebakke
Styremedlem Marie Vetti

Varamedlem Karoline Viberg

2. GENERELT

Forretningsforsel og revisjon
Forretningsforselen er i samsvar med kontrakt utfart av Enqgvist Boligforvaltning AS.
Kontaktperson hos forretningsfarer er Erling Wrangell.

Sameiets revisor er Lars Harald Brinchmann .

3. GENERELT OM SAMEIET
Sameiet bestar av 57 seksjoner.

Sameiet Jacob Aallsgt. 23 er registrert i foretaksregisteret med organisasjonsnummer
975481557 og ligger i Oslo Kommune. Sameiet er organisert etter de bestemmelser
som fglger av eierseksjonsloven og har til formal a drive eiendommen i samrad med
og til beste for seksjonseierne.

Forsikring

Bygningsmassen er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring Norsk Avdeling Av
Utenlandsk Fo med

forsikringsnummer SP1516616.2.1.

Den enkelte seksjonseier bar tegne egen innboforsikring.

HMS

Boligselskap er definert som virksomhet og skal derfor ha internkontrollvirksomhet, i
henhold til internkontrollforskriften av 6. desember 1996. Boligselskapets
internkontroll skal blant annet omfatte kontrollsystem og oppfalging av brannvern,
byggherreforskrifter ved byggeanleggsarbeid, lekeplasser og med elektrisk anlegg og
elektrisk utstyr mm. Boligselskapets forpliktelser falger av opplistingen av relevante
regelverk i internkontrollens § 5 med underliggende forskrifter.

Brannsikringsutstyr

| henhold til forskrift om brannforebygging § 7 skal det vaere installert roykvarsler og
brannslukkingsapparat eller brannslange i alle seksjonene og utstyret skal
kontrolleres ved funksjonsprave eller ettersyn. Eier har ansvaret for at utstyret er til
stede og fungerer, og styret forutsetter at eier selv sgrger for slik funksjonskontroll og
slikt ettersyn som leverandgrens anvisninger krever. Dersom utstyret er defekt, ma
eier sgrge for at det byttes omgaende.



4. EIERSKIFTER

8 seksjoner har skiftet eier i 2023.

Av disse var 3 av disse tidligere eid av Boligbygg Oslo KF slik at deres eierskap na er
redusert fra 8 til 5 seksjoner. Styret har derved oppnadd malsetningen om & fa
redusert andelen kommunale leiligheter til maks 10 % av leilighetene slik dette er
fastsatt i Sameiets vedtekter.

5. STYRETS ARBEID | 2022
Det er avholdt 7 styremgter i 2023.

Pa grunn av generell hgy prisstigning og hayere utgifter enn forutsatt i budsjettet, har
det ikke veert overskudd til & gjennomfgre alle budsjetterte prosjekter i 2023.

Det ble i lapet av aret inngatt serviceavtale for av nytt calling-anlegg i begge
oppganger med porttelefon med monitor i alle leilighetene. Serviceavtalen omfatter
ogsa anlegg for kameraovervakning av fellesarealene.

Med bakgrunn i mange episoder med husbrédk med hgy musikk og stey nattestid, ble
det i 2022 inngatt avtale med vakiselskapet Securitas om at deres vektere kunne
tilkkalles ved behov. Avtalen ble viderefart i 2023, men har ikke blitt benyttet i lapet av
det siste aret. Styret tar dette som et tegn pa at problemet med husbrak er drastisk
redusert og vil vurdere om avtalen med Securitas na kan sies opp da det utgjer en
betydelig utgiftspost for sameiet.

Styret har i 3 ar hatt en prosess med Boligbygg Oslo KF med krav om salg av
kommunale leiligheter fordi kommunen har eid flere seksjoner enn Sameiets
vedtekter tillater. En annen viktig begrunnelse har vaert at de kommunalt eide
leilighetene har veert sveert overrepresentert nar det gjelder husbrak.

3 av de kommunale leilighetene er n& solgt, slik at kommunen né eier 5 leiligheter
som er innenfor den maksimale tillatte andelen pa 10% av eierseksjonene i sameiet.

Det er et tilbakevendende problem med hensatt sgppel i Sameiets fellesarealer.
Dette er i strid med Sameiets husordensregler og er bade brannfarlig og lite trivelig.
Etter at det ble installert kameraovervaking av fellesarealer er det na i starre grad
mulig & spore opp de som benytter fellesarealene som avfallsdeponi. Det er inngatt
avtale med vakimester at de gjennomfarer opprydning av fellesarealer.

Nar det gjelder utearealene ble det opprettet en utegruppe med ansvar for
blomsterpotter foran inngangen og eventuelle andre tiltak for & heve inntrykket.
Styret sgker flere frivilige som kan dele pa ansvaret og oppfordrer frivillige til & mede
seg.

6. STORRE VEDLIKEHOLDSARBEIDER

Det er utfgrt oppussing av fasaden i 6, etasje i omrader der det har veert mye
avskalling av puss og maling. For a unnga opptak av lan har styret valgt a begrense
omfanget til omrader med sterst behov, og vil vurdere videre arbeider i aret som
kommer.
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7. KOMMENTARER TIL REGNSKAP OG BUDSJETT

Arsregnskapet 2023
Arsregnskapet for 2023 er vedlagt innkallingen. For naermere detaljer viser vi til
spesifikasjoner i regnskap og noter.

Budsjett 2024

Styret har utarbeidet budsjett for sameiet for 2024. Budsjettet baserer seg pa de gkte
felleskostnader som ble innfart fra 1. januar 2023 og gkt innbetaling for & dekke den
reelle ldnekostnaden etter at det har blitt vesentlig hayere renter pa felleslanet i
OBOS.banken. Budsijettet er tilpasset de kalkulerte inntektene for 2024.

Oslo, den 10. mars 2024.

Styret i Sameiet Jacob Aallsgt. 23



Resultatregnskap

Sameiet Jacob Aallsgt. 23

Regnskap Budsjett Regnskap
Note 2023 2023 2022

Driftsinntekt. og driftskostn.
Felleskostnader 1979 064 1979 064 1815 396
Andre inntekter 2 408 624 330 150 330 150
Sum driftsinntekter 2 387 688 2 309 214 2 145 546
Styrehonorar 140 000 140 000 140 000
Andre personalkostnader 3 19 740 19 740 19740
Kommunale avgifter 286 644 295 000 253 115
Vedlikehold 4 289 853 449 500 622 190
Kollektiv avtale TV/bredband 159 173 132 000 128 192
Driftskostnader 5 763 263 717 000 867 746
Honorarer 6 119 508 115 500 113 359
Forsikring 134 221 115 000 124 747
Andre kostnader 7 10 390 9150 8 656
Sum driftskostnader 1922 792 1992 890 2277 745
Driftsresultat 464 896 316 324 -132 199
Finansinntk. og finanskostn.
Finansinntekter 0 0 65
Finanskostnader 336 241 202 109 226 424
Netto finansresultat -336 241 -202 109 -226 359
Arets resultat 128 655 114 215 -358 558

Overferinger
Overfert annen egenkapital 128 655 0 -358 558
Sum overferinger 128 655 0 -358 558



68

Balanse

EIENDELER

Omlgpsmidler
Kundefordringer
Andre fordringer
Bankinnskudd mv.
Sum omlgpsmidler

Sum eiendeler

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital

Annen egenkapital

Sum egenkapital

Gjeld
Langsiktig gjeld
Sum langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld
Forskudd fra kunder
Leverandergjeld
Palgpte kostnader
Annen kortsiktig gjeld
Sum kortsiktig gjeld

Sum gjeld

Sum egenkapital og gjeld

Sameiet Jacob Aallsgt. 23

Note

10

1

2023

2693
89 357
142 404
234 454

234 454

-5 051 362
-5 051 362

5105 480
5105 480

34 630
47 543
98 093
70

180 336

5285 816

234 454

OSLO, 31.12.2023
Styret for Sameiet Jacob Aallsgt. 23

Harald Hielle
Styrets leder

Thomas Hultgren
Styremedlem

Anders Gudjonsson Eiebakke
Styremedlem

Marie Vetti
Styremedlem

2022

15 350
31 351
325 198
371 899

371 899

-5180 017
-5180 017

5204 743
5204 743

36 825
148 198
93 905
68 245
347 173

5551 916

371 899



Noter til arsregnskapet

Note 1 Regnskapsprinsipper

Generelt

Regnskapet er utarbeidet i overenstemmelse med regnskapsloven og god regnskapsskikk i

Norge. Regnskapet bygger pa historisk kost-prinsippet. Inntekter er inntektsfagrt nar de er

opptjent. Kostnader sammenstilles med og kostnadsfares med tilhgrende inntekt. Regnskapet

er satt opp basert pa fortsatt drift.

Vurderingsregler

Kortsiktige fordringer/gjeld er vurdert til laveste/hgyeste av palydende og virkelig verdi.

Note 2 Andre inntekter

Regnskap

2023

Utfakturert avdrag og renter 408 624

Sum 408 624
Note 3 Personalkostnader

Regnskap

2023

Arbeidsgiveravgift 19 740

Sum 19 740

Sameiet har ingen ansatte. Det er ikke gitt Ian til styremedlemmer. Styrehonorar bokfgres i det

aret det vedtas.

Note 4 Vedlikehold

Regnskap

2023

Vedlikehold bygning utv. 123 450
Kameraovervaking 0
Callinganlegg 0
Vedlikehold utearealer 3697
Vedlikehold bygning innv. 7 242
Vedlikehold vaskeri 0
Vedlikehold og drift heis 97 048
Vedl. ngkler, laser, skilt 3 263
Vedlikehold VVS 7 269
Skader, lekkasijer, 0
Vedlikehold elektro 6 350
Lyspeerer, lysrar etc. 6 151
HMS, brannsikring 29 239
Diverse vedlikehold 6 145
Sum 289 853

Budsjett
2023
330 150
330 150

Budsjett
2023

19 740
19 740

Budsjett
2023
15 000
0
25000
90 000
200 000
4 000
50 000
2500
10 000
20 000
2000
1000
20 000
10 000
449 500

Regnskap
2022

330 150
330 150

Regnskap
2022
19740

19 740

Regnskap
2022
3625

84 216
307 229
0

123 179
17 513
59 005
2 557
10 319
0

2117
563

11 868
0

622 190
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Note 5 Driftskostnader

Strgm fellesanlegg
Fjernvarme
Renhold
Raskontroll, snebrgyting,
Vakthold og sikkerhet
Vaktmestertjenester
Vaktmestertjenester 2
Telefon
Porto

Sum

Note 6 Honorarer

Revisjon
Forretningsfarsel
Ekstra forretningsfarsel
Beboerportal

Sum

Note 7 Andre kostnader

Kontingenter

Styreutgifter

Bankomkostninger

EHF-fakturagebyr

Diverse kostnader
Sum

Note 8 Andre fordringer

Andre fordringer
Forskuddsbet. kostnader
Sum

Note 9 Bankinnskudd mv.

Boligbanken 9666.01.44843
Sum

2

Regnskap
2023
67 010
510 396
76 814
374

34 669
73 051
0

0

950
763 263

Regnskap
2023

21 000

97 903

0

606

119 508

Regnskap
2023
2900
2200
4 106

0
1184
10 390

Regnskap
2023

50 000

39 357

89 357

Regnskap

142 404
142 404

Budsjett Regnskap
2023 2022
72 000 88 940
445 000 583 013
80 000 77 123
0 0
40 000 46 853
75 000 68 830
5000 1813
0 1175
0 0
717 000 867 746
Budsjett Regnskap
2023 2022
15 500 15 500
98 000 92 186
2000 2 253
0 3420
115 500 113 359
Budsjett Regnskap
2023 2022
2650 2650
0 0
5000 4761
500 405
1 000 840
9150 8 656
Regnskap
2022
0
31 351
31 351
Regnskap
2022
325198
325198



Note 10 Endring egenkapital

Regnskap Regnskap

2023 2022

Udekket tap 01.01 - 5180017 - 4821459
Arets resultat 128 655 - 358558
Udekket tap 31.12 - 5051 362 - 5180017

| eierseksjonssameier fares ikke verdien av bygget (boligene) i balansen. Arsaken er at den
enkelte sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Dette medfarer at all
rehabilitering, ogsa den delen som anses som pakostning, kostnadsfgres fortlapende i den
perioden arbeidene utfgres. Eventuelle verdigkninger som felge av tiltakene tilfaller den enkelte
sameier uten at det fgres i sameiets balanse. | situasjoner hvor slike tiltak finansieres gjennom
felles laneopptak i sameiet, vil laneopptaket fremkomme som gjeld i balansen og nedbetales
gjennom fremtidige felleskostnader.

Udekket tap betyr at egenkapitalen i sameiet er negativ. Sameiet har gjennomfart
rehabiliterings- og vedlikeholdsprosjekter som innebaerer at sameiet fra stiftelsen frem til 31.12. i
regnskapsaret har hatt hgyere kostnader enn inntekter. Den manglende likviditeten som dette
medfarer, er blitt finansiert ved laneopptak.

Note 11 Langsiktig gjeld

OBOS Banken 2023 2022
Lanenr 9820.76.16419

Rente 31.12.: 7,38%, innfrielse 2046

Lanesaldo 01.01 -5204 743 -5334808
Refinansiering

Nedbetalt i ar 99 263 130 065
Saldo lan 31.12 5105480 -5204743

Kr 4 559 840,- forfaller om mer enn 5ar.

Note 12 Disponible midler

Regnskap
2023
A. Disponible midler 01.01 24726

B. Endring disponible midler

Arets resultat 128 655
Tilbakefaring avskrivninger

Kjep /salg av anleggsmidler

Opptak langsiktig gjeld

Avdrag langsiktig gjeld - 99263
C. Disponible midler 31.12 54 118

Arets endringer disponible midler 29392

Spesifikasjon av disponible midler
Omlepsmidler 184 454
- Kortsiktig gjeld 130 336

Disponible midler 31.12. 54118
2
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LARS HARALD BRINCHMANN

STATSAUTORISERT REVISOR / SIVILOKONOM Bl
Org.nr. 862 424 212 MVA
Medlem av Den norske Revisorforening

Til arsmotet i

Sameiet Jacob Aallsgate 23

Oslo, 12. mars 2024

14301 12141

Uavhengig revisors beretning — Uttalelse om revisjonen av
arsregnskapet 2023

Konklusjon

Jeg har revidert Sameiet Jacob Aallsgate 23’ arsregnskap som viser et overskudd pa NOK 128.655.
Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2023, resultatregnskap for regnskapsaret
avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter min mening er det medfglgende arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et
rettvisende bilde av boligsameiets finansielle stilling per 31. desember 2023, og av dets resultater for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Jeg har gjennomfert revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder
de internasjonale revisjonsstandardene (ISA-ene). Mine oppgaver og plikter i henhold til disse
standardene er beskrevet i Revisors oppgaver og plikter ved revisjon av arsregnskapet. Jeg er
uavhengig av boligsameiet slik det kreves i lov og forskrift, og har overholdt mine gvrige etiske
forpliktelser i samsvar med disse kravene. Etter min oppfatning er innhentet revisjonsbevis
tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for min konklusjon.

Styrets og forretningsfgrers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfgrer er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og forskrifter,
herunder for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskaps-
skikk i Norge. Styret og forretningsferer er ogsad ansvarlig for slik intern kontroll som de finner
ngdvendig for & kunne utarbeide et drsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

DnB 7076.13.55234 Telefon +47 22 49 26 71 Mobil +47 9524 99 05
Kontoradresse: Lillevannsveien 61 B, 0788 Oslo Postboks 54 — Holmenkollen, 0712 Oslo Side 1av3
E-mail: larsharald brinchmanni@gmail.com www.larsharald-brinchmann.no



Ved utarbeidelsen av &rsregnskapet ma styret og forretningsfgrer ta standpunkt til boligsameiets
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

Mitt mal er 4 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder min konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen
garanti for at en revisjon utfgrt i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder
ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som
folge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke gkonomiske beslutninger som brukerne
foretar basert pa arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med lov, forskrift og god regnskapsskikk i Norge, herunder I1SA-ene,
utgver jeg er profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell skepsis gjennom hele revisjonen.

I tillegg:

- identifiserer og anslar jeg risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Jeg utformer og gjennomfgrer revisjonshandlinger
for & handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for min konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon
som falge av misligheter ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes
utilsiktede feil, siden misligheter kan innebasre samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser,
uriktige fremstillinger eller overstyring av intern kontroll.

- opparbeider jeg meg en forstdelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for
a utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for
a gi uttrykk for en mening om effektiviteten av boligsameiets interne kontroll.

- -evaluerer jeg om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av styret og
forretningsfgrer er rimelige.

- konkluderer jeg pa hensiktsmessigheten av styret og forretningsfarers bruk av fortsatt drift
forutsetningen ved avleggelsen av arsregnskapet, basert pa innhentede revisjonshevis, og
hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape
tvil av betydning om boligsameiets evne til fortsatt drift. Dersom jeg konkluderer med at det
eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at jeg i revisjonsberetningen henleder
oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike
tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at jeg modifiserer min konklusjon om
arsregnskapet og arsberetningen. Mine konklusjoner er basert p4 revisjonsbevis innhentet
inntil dato for revisjonsberetningen. Etterfglgende hendelser eller forhold kan imidlertid
medfgre at boligsameiet ikke fortsetter driften.

- evaluerer jeg den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i drsregnskapet, struktur
og innhold, inkludert tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de
underliggende transaksjonene og hendelsene pd en mate som gir et rettvisende bilde.

Side2av3
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Pr. desember 2023 2023 2024
Resultat Budsjett Budsjett

Oversikt Driftsinntekter

3600 Felleskostnader 1979064 1979064 1979064
Felleskostnader 1979064 1979064 1979064
3691 Utfakturert avdrag og renter lan 408 624 330150 510 000
Andre inntekter 408 624 330 150 510 000
Driftsinntekter 2387688 2309214 2489064
Oversikt Driftskostnader

5330 Styrehonorar 140 000 140 000 204 000
5400 Arbeidsgiveravgift 19740 19 740 28 764
Personalkostnader 159 740 159 740 232764
6320 Kommunale avgifter 286 644 295 000 300 000
Kommunale avgifter 286 644 295 000 300 000
6600 Vedlikehold bygning utv. 123 450 15 000 15 000
6601 Kameraovervaking 0 0 10 000
6602 Callinganlegg 0 25000 10 000
6605 Vedlikehold utearealer 3697 90 000 30 000
6610 Vedlikehold bygning innv. 7242 200 000 200 000
6611 Vedlikehold vaskeri 0 4000 5000
6612 Vedlikehold og drift heis 97 048 50000 50000
6615 Vedl. ngkler, laser, skilt m.m. 3263 2500 2500
6620 Vedlikehold VVS 7 269 10 000 10 000
6621 Skader, lekkasjer, egenandeler 0 20000 20000
6625 Vedlikehold elektro 6 350 2000 2000
6626 Lyspeerer, lysror etc. 6151 1000 1000
6642 HMS, brannsikring 29 239 20 000 30 000
6690 Diverse vedlikehold 6 145 10 000 10 000
Vedlikehold 289 854 449 500 395 500
6340 Strgm fellesanlegg 67 010 72 000 72 000
6345 Fjernvarme 510 396 445 000 500 000
6360 Renhold 76 814 80 000 80 000
6384 Raskontroll, snebrgyting 374 0

6780 Vakthold og sikkerhet 34 669 40 000 15 000
6785 Vaktmestertjenester 73051 75 000 75 000
6786 Vaktmestertjenester 2 0 5000 5000
6900 Telefon 0 0 0
6940 Porto 950 0 0
7690 TV /internett 138539 110000 140 000
7692 Nettside 20634 22 000 5000
Driftskostnader 922 437 849 000 892 000
6700 Revisjon 21000 15 500 21000



6711 Ekstra forretningsfgrsel 0 2000 2000
6715 Beboerportal 606 0 0
Honorarer 119 509 115 500 126 000
7500 Forsikringspremie 134 221 115000 135000
Forsikring 134 221 115 000 135 000
7400 Kontingenter 2900 2 650 3000
7710 Styreutgifter 2200 0 2400
7770 Bankomkostninger 4106 5000 4200
7771 EHF-fakturagebyr 0 500 0
7790 Diverse kostnader 1184 1000 1200
Andre kostnader 10390 9150 10 800
Sum driftskostnader 1922795 1992890 2092064
Driftsresultat 464 893 316 324 397 000
Finansinntekter og finanskostnader

8050 Renteinntekter kunder 0 0 0
Finansinntekter 0 0 0
8151 Gjeldsrenter Obos 16419 243924 202 109 255 000
Finanskostnader 243 924 202 109 255 000
Finansresultat -243 924 -202 109 -255 000
Resultat 220 969 114 215 142 000
Avdrag felleslan 77 579 120 000

Resultat etter avdrag 143 390 22 000
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Jeg kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid
revisjonsarbeidet skal utfgres. Vi utveksler ogsa informasjon om forhold av betydning som vi har
avdekket i Igpet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne
kontrollen.

Uttalelse om gvrige lovmessige krav

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa min revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger jeg har funnet
ngdvendig i henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag (ISAE) 3000
«Attestasjonsoppdrag som ikke er revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell
informasjon», mener jeg at styret og forretningsfarer har oppfylt sine plikter til 3 sgrge for ordentlig
og oversiktlig registrering og dokumentasjon av boligsameiets regnskapsopplysninger i samsvar med
lov og god bokfgringsskikk i Norge.

Oslo, 12. mars 2024

Lars Hafald Brinchmann

Statsautorisert revisor
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VEDLEGG SAK 5

Sak til arsmgte 2024

Fellesutgifter til bredband
Forslagstiller: Styret

Fellesutgifter til bredband er i dag fordelt etter eierbrgk. Styret foreslar at denne
utgiften skal betales etter forbruk, slik at hver eierseksjon faktureres for 1 stk linje.

Forslag til vedtak:

Utgifter til bredband skal faktureres sameierne etter forbruk, slik at hver eierseksjon
faktureres for kostnad for 1 stk linje.

Oslo, den 10. mars 2024.

Styret i Sameiet Jacob Aallsgt. 23
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VEDLEGG SAK 6

Sak til arsmgte 2024

Fellesutgifter til varmtvann
Forslagstiller: Styret

Utgifter til varmtvann (forbruksvann) inngar i dag i fellesutgiftene som fordeles etter
sameiebrgken. Dette innebaerer at det er lite insentiv for sparing og at det ikke er
noen sammenheng mellom hver enkelt sitt forbruk og hva som betales.

Styret foreslar at dette endres slik at hver enkelt eierseksjon betaler for reelt malt

forbruk. Endringen forutsetter at det installeres mélere i hver leilighet for individuell
maling av forbruk av varmtvann. Utgiften til installasjon av malere og annet
nagdvendig utstyr er stipulert til totalt ca kr 1.000.000, og det foreslas at kostnaden

faktureres seksjonseierne fordelt etter sameieeierbrok i trad med eierseksjonslovens

bestemmelser. Kostnaden for hver seksjon vil variere fra ca kr 9.400,- for minste

eierseksjon til ca kr 29.000,- for starste eierseksjon slik dette fremgar av
nedenstdende oversikt.

Forslag til vedtak:
Arsmatet vedtar at det installeres malere for forbruk av varmtvann i alle leilighetene i
sameiet, slik at utgifter til varmtvann kan faktureres sameierne etter malt forbruk og

ikke etter sameiebrgken som i dag.
Kostnader til installasjon av malere fordeles etter sameierbrgken og faktureres

sameierne som en engangssum med forfall 1. september 2024.

Oslo, den 10. mars 2024.

Styret i Sameiet Jacob Aallsgt. 23

Snr. Eierbrgk Kostnad Snr. Eierbrgk Kostnad Snr.  Eierbrgk Kostnad
1 26 kr 10 656 21 42 kr17 213 41 42 kr17 213
2 46 kr 18 852 22 46 kr 18 852 42 46 kr 18 852
3 46 kr 18 852 23 50 kr 20 492 43 50 kr 20 492
4 71 kr 29 098 24 70 kr 28 689 44 70 kr 28 689
5 46 kr 18 852 25 46 kr 18 852 45 46 kr 18 852
6 23 kr 9426 26 41 kr 16 803 46 41 kr 16 803
7 30 kr 12 295 27 30 kr 12 295 47 29 kr 11 885
8 44 kr 18 033 28 41 kr 16 803 48 41 kr 16 803
9 33 kr 13 525 29 31 kr 12 705 49 31 kr 12 705
10 29 kr 11 885 30 29 kr 11 885 50 29 kr 11 885
11 42 kr17 213 31 42 kr17 213 51 42 kr17 213
12 46 kr 18 852 32 46 kr 18 852 52 58 kr 23 770
13 52 kr21 311 33 50 kr 20 492 53 71 kr 29 098
14 71 kr 29 098 34 70 kr 28 689 54 54 kr22 131
15 46 kr 18 852 35 46 kr 18 852 55 58 kr 23 770
16 41 kr 16 803 36 41 kr 16 803 56 26 kr 10 656
17 30 kr 12 295 37 30 kr 12 295 57 26 kr 10 656
18 44 kr 18 033 38 41 kr 16 803 Totalt 2440 kr 1000 000
19 33 kr 13 525 39 31 kr 12 705
20 29 kr 11 885 40 29 kr 11 885



Protokoll fra ordinaert arsmete i
Sameiet Jacob Aallsgt. 23
Ordinaert arsmate avholdes

Tid: 20 mars 2024 kl 2100
Sted: TEAMS

Konstituering

16 seksjoner var representert, 3 ved fullmakter.

Erling Wrangell ble valgt som mateleder og matereferent

Innkalling og saksliste ble godkjent

Anders Struksnes ble valgt til & underskrive protokollen sammen med mateleder

Folgende saker ble behandlet:

1.

Styrets arsrapport for 2023- ble tatt til orientering.

Arsregnskap og revisjonsberetning for 2023, regnskapet som viser et
overskudd pa kr 128.655,- ble fastsatt som sameiets regnskap.

Fastsettelse av styrets honorar for 2023- ble fastsatt til kr 204.000,-
Budsjett 2024- ble tatt til orientering. Ingen endringer i felleskostnader.

Bredband/fellesutgifter- det ble vedtatt med 8 stemmer & fakturere stykkpris fil
hver seksjon. 5 stemte mot. Fakturering skjer fra 1.7.2024.

Varmtvannsmalere- forslaget ble nedstemt med 13 stemmer.

Valg
Etter valg bestér styret av:

Styreleder: Harald Hjelle Valgt for 2 ar i 2023
Styremedlem:  Thomas Hultgren  Valgt for 2 ar i 2024
Styremedlem:  Anders Eiebakke  Valgt for 2 ar i 2024
Styremedlem:  Marie Vetti Valgt for 2 ar i 2023
Varamedlem:  Stig Akeren Valgt for 1 ari 2024

Det forela ingen andre saker til behandling. Protokollen ble lest opp og matet ble avsluttet

kl 22:30
Oslo, 20 mars 2024

Erling Wrangell Anders Struksnes
Mgteleder Seksjonseier
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VEDTEKTER
FOR
SAMEIET JACOB AALLS GATE 23

Vedtatt i arsmote 22.03.2018

§1 NAVN, FORRETNINGSKONTOR OG FORMAL

Sameiet Jacob Aalls gate 23 (heretter sameiet) har forretningskontor i Oslo. Sameiet bestar
av 57 boligseksjoner henhold til oppdelingsbegjaering tinglyst den 19.10.84.

Sameiet har til formal & ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrasjon av
eiendommen gnr 215 bnr 131 i Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art.

§2 ORGANISERING AV SAMEIET, RADERETT

Seksjonen kan ikke skilles fra deltakerinteressen i sameiet. Hver seksjonseier har hjemmel til
sin seksjon, og eksklusiv bruksrett til den bruksenhet som utgjor seksjonen. Hver
seksjonseier plikter & overholde bestemmelsene som falger av oppdelingsbegjeeringen, lov
om eierseksjoner, disse vedtekter samt husordensregler fastsatt av arsmatet.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formalet, og ma ikke nyttes
slik at det er til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av de gvrige seksjoner.

Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre brukere ungdig eller urimelig hindres i den bruk
av anleggene som er avtalt eller forutsatt. Bygningsmessige forandringer skal meldes til
styret.

Forsgpling, herunder hensetting av gjenstander i fellesarealer og utenfor eiendommen er
ikke tillatt.

Alle kostnader ved brudd pa denne bestemmelsen blir belastet seksjonseier.

Ledninger, rar og lignende ngdvendige installasjoner kan fares gjennom bruksenheten hvis
det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi adgang til
bruksenheten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene

Ingen kan erverve mer enn to seksjoner i sameiet. Falgende juridiske personer kan likevel til
sammen erverve inntil 10 prosent, men likevel minst én seksjon, i sameiet:

a) staten,

b) fylkeskommuner,
¢) kommuner,
)

d) selskaper som har til formal & skaffe boliger og som ledes og kontrolleres av
staten, en fylkeskommune eller en kommune,

e) stiftelser som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune og

f) selskaper, stiftelser eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med staten, en
fylkeskommune eller en kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.
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§3 FELLESKOSTNADER

Felleskostnader er kostnader ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte
bruksenhet. Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne etter starrelsen pa
sameierbrgkene. Felleskostnader forfaller til betaling den 1. virkedag hver maned.

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som falger av sameierforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet da
tvangsdekning besluttes gjennomfart.

§4 VEDLIKEHOLD
a) Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som
a) inventar
b)  utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat
d)  skap, benker, innvendige dgrer med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
f)  gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g)  vegg-, gulv- og himlingsplater
h)  rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdgrer.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrar apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt i annet, tredje og fierde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdarer.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og ror eller ledninger som er bygget inn i baerende
konstruksjoner.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfare vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om
vedlikeholdet skulle ha veert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

b) Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pa
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte
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seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter § 32. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikien omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rar, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til & fare nye slike installasjoner
gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle
seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for &
vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i farste og annet
punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfares
slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med forste og annet ledd, og
det mangelfulle vedlikeholdet star i fare for & pafere eiendommen skade eller
gdeleggelse, kan en seksjonseier utfare vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike
tilfeller kreve & fa sine ngdvendige utgifter dekket pa samme mate som andre
vedlikeholdskostnader, jf. § 29. For seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de
avrige seksjonseierne varsles i rimelig tid. Varsel kan unnlates dersom det foreligger
seerlige grunner som gjor det rimelig & unnlate a varsle.

§5 REGISTRERING AV SAMEIERE

Erververe og leier av seksjon ma meldes til forretningsfareren for registrering.

§6 STYRET

Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder og fra ett til tre andre medlemmer med
varamedlemmer. Styret velges av arsmgtet med alminnelig flertall, og for to ar, med mindre
arsmetet velger en annen funksjonstid. Styrets leder velges saerskilt. Kun fysiske personer
kan veere styremedlemmer.

§7 STYRETS MANDAT

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmetet, kan ogsa tas av styret om
ikke annet falger av lov, vedtekter eller a&rsmgatets beslutning i det enkelte tilfelle.

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

Lederen og ett styremedlem i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn.

§8 OMSTYREMOGTET

Styreleder skal sgrge for at det avholdes styremgter sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfarer kan kreve at styret sammenkalles. Styret kan treffe vedtak nar mer enn
halvparten av medlemmene er tilstede. Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved
stemmelikhet gjor lederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, ma likevel
utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.
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Styremgatene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder til stede, og det ikke er valgt noen
nestleder, skal styret velge en mgteleder. Styret skal fare protokoll over sine forhandlinger.
Protokollen skal underskrives av de fremmgtte styremedlemmene.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

§9 OMARSMOTET

Den gverste myndighet i sameiet utoves av arsmgtet. Ordingert arsmgte holdes hvert ar
innen utgangen av juni . Ekstraordingert arsmete skal holdes nar styret finner det ngdvendig,
eller nar minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det,
og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Alle sameiere har rett til & delta i arsmgte, med forslags-, tale-, og stemmerett. Hver seksjon
har én stemme. Styreleder og forretningsfarer plikter & vaere tilstede pa arsmatet, med
mindre det er &penbart unadvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor og ett ekstra
husstandsmedlem fra hver boligseksjon, styremedlemmer og leiere av boligseksjoner, har
rett til & veere tilstede p& arsmgatet og rett til & uttale seg.

Sameiere har rett til & mate ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten ansees & gjelde forstkommende arsmgte, med mindre annet fremgar.
Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Sameiere har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom
arsmetet gir tillatelse.

Det skal under mgtelederens ansvar fares protokoll over de saker som behandles og alle
vedtak som treffes av arsmgtet. Protokollen leses opp far matets avslutning og underskrives
av mgtelederen og minst en av de tilstedevaerende sameiere valgt av arsmatet. Protokollen
skal holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

§10 INNKALLING TIL ARSM@TET

Innkalling til arsmatet skal skje skriftlig til seksjonseierne med varsel pa minst atte dager,
hoyst tjue dager. Ekstraordinaert a&rsmgte kan, om det er ngdvendig, innkalles med kortere
frist, som likevel skal vaere minst tre dager.

Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for arsmatet, og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

Senest en uke far ordinaert arsmate skal styrets arsberetning, regnskap og
revisjonsberetning sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal ogséa
veere tilgjengelige i arsmatet.

Blir arsmate som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i arsmgate ikke innkalt, kan en
seksjonseier, ett styremedlem eller forretningsfarer kreve at skifteretten snarest, og for
seksjonseiernes felles kostnad, innkaller til arsmgte.
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§ 11 SAKER SOM SKAL BEHANDLES PA ORDINAERT ARSMQTE

P4 det ordinaere arsmgtet skal disse saker behandles:
- Styrets arsberetning
- Styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderar
- Valg av styremedlemmer
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

§ 12 MOTELEDELSE OG FLERTALLSKRAV

Arsmgtet skal ledes av styrelederen med mindre arsmotet velger en annen mateleder, som
ikke behgver vaere seksjonseier.

Med de unntak som fglger av loven eller vedtektene avgjares alle saker med alminnelig
flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i arsmgtet for vedtak om:

- ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,

- omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter,

- salg, kjop, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som
tilharer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap,

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér utover vanlig forvaltning,

- samtykke til endring av formal for bruksenheter, og til reseksjonering som medfarer
gkning av det samlede stemmetall,

Flertallskrav for szerlige bomiljotiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut
over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap p& mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene
pa arsmgatet.

Huvis tiltak etter forrige ledd farer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak
som innebeerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige
sameiere.

§ 13 REVISJON OG REGNSKAP

Sameiets revisor velges av arsmatet og tjenestegjar inntil ny revisor velges. Styret skal
serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.
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§ 14 FORRETNINGSFQRER
Arsmgtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfarer.

Det harer inn under styret & ansette forretningsferer og andre funksjonzerer, gi instruks for
dem, fastsette deres lgnn, fare tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi
dem avskjed.

Ansettelsen kan bare skje pa oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke ma overstige
seks maneder.

Med to tredjedels flertall kan sameiermgtet samtykke i at avtale om forretningsforsel gjares
uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem ar.

Forretningsfareren kan ikke ta beslutninger eller handle pa en méate som er egnet til & gi
noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

§15 MISLIGHOLD

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende & selge seksjonen, jfr eierseksjonsloven § 38. Advarsel skal gis
skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.
Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved
tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn
seks maneder fra palegget er mottatt.

§16 FRAVIKELSE

Medfgrer seksjonseierens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er seksjonseierens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan sameiet styre kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens § 13, jfr. lov om eierseksjoner § 39.

§ 17 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger etc, skal skje etter en samlet plan og etter forutgaende
godkjenning av styret.

§ 18 ENDRINGER | VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av &rsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer.

§19 HABILITETSREGLER FOR ARSMQTE

Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens nzerstaende
b) ens eget eller ens naerstdendes ansvar overfor sameiet
Sameiet Jacob Aalls gate 23 Vedtekter 22.03.17 Side 6 av 7
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c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen
interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) pélegg eller krav etter §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens
nzerstaende.

Forste ledd gjelder ogsé for den som opptrer ved eller som fullmektig

§21 FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16.
juni 2017 nr. 65
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HUSORDENSREGLER
FOR SAMEIET
JACOB AALLS GATE 23

Vedtatt pa ordineert sameiermgte 12.04.2011.
Endret i sameiermgtet 16.04.2013 og 07.04.2016 og 1.3.2023

ALMINNELIGE ORDENSREGLER

Hovedinngangen skal alltid veere last. Det er ikke tillatt & slippe uvedkommende/folk
man ikke kjenner inn i oppgangen. Sgrg for & holde der-terskel pa ytterder is-fri
vinterstid slik at derene gar i las!

Darene til loft, kjeller og bakgard skal alltid veere last.

Tayltepper/tekstiler eller annet ma ikke henge synlig ute til tark eller luftes fra vinduer
eller balkonger.

Ombyggingsarbeider som ikke kan karakteriseres som vanlig vedlikehold bade
innvendig og utvendig skal godkjennes av styret for arbeidene igangsettes.

Heisene er sertifisert for 4 personer og ma ikke overbelastes. VENT med a apne heis-
daren til heisen har stoppet helt opp. Dette fordi det gdelegger mekanismen i heisen
hvis dgren apnes for tidlig, og som dessverre er en betydelig kostnad for sameiet.

REGLER OM RO

Det skal normalt veere ro i leiligheten fra kl. 23.00 til kl. 07.00. Merk at dersom
vinduer/balkongdgrer star oppe, beerer lyd ekstra godt.

Fordi det er sveert lytt i garden, ma hayttalere/musikkanlegg/TV til enhver tid veere
innstilt slik at disse ikke sjenerer naboene.

Steyende arbeider begrenses i tid og naboene skal orienteres om slike arbeider.
Arbeid som medferer stay skal ikke forega far kl. 08.00 eller etter kl. 18.00, og ikke
for kl 10 eller etter kl 16 pa lgrdager. Sendager og helligdager skal stayende arbeid
ikke utfgres.

Etter skifting av reropplegget til tynnere rer, er dusjing og tapping av vann generelt
blitt mer sjenerende og ber derfor begrenses til et minimum mellom kl. 23.00 og k.
07.00.

DYREHOLD

Dyr ma til enhver tid veere under kontroll og slikt tilsyn at det skaper et godt forhold til
naboer og beboere for gvrig.

SOPPEL

Sappel skal pakkes i lukkede poser far det kastes i sgppelhuset utenfor oppgang A.

Nogkkel til sgppelhuset er den samme som til inngangsdgren. Papp og papir skal
kastes i egne containere utenfor oppgang A og B. Dersom containerne er full kastes
papiret sammen med vanlig husholdningsavfall i sgppelhuset utenfor oppgang A eller
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lagres i egen seksjon/bod til disse blir tamt. Papir eller sgppel skal ikke plasseres ved
siden av eller oppa sgppelhus eller sgppelkasser.

Seppelsjaktene i oppgangene er ikke i bruk.

Ved renovering/ oppussing av bolig og naeringsseksjoner, palegges andelseier a
holde fellesomrader, inngangsparti, heis, trappelgp og bakgard, ryddig og rent for
forsgpling og fritt for skader forarsaket av arbeidene, i hele perioden arbeidene pagar.
Eventuelle skader og tilsmussing av fellesomrader forarsaket av renovering utbedres
og bekostes av ansvarlig eier. Tilsvarende gjelder ved fraflytting og innflytting i bolig.
Midlertidig plassering av mgbler, innbo, bygningsmaterialer o.l. i fellesomrader skal
varsles styret pa forhand for godkjennelse.

Kostnad for & rydde bort hensatt s@ppel og gjenstander vil bli belastet ansvarlig
andelseier.

Ved igangsetting av starre oppussingsarbeider av bolig skal det innbetales et
depositum til sameiets konto pa kr 5 000,-

ORDEN | FELLESROM / FELLESAREALER
Seksjonseier/leieboer ma selv holde fellesrom og fellesarealer i orden.

Fellesrom/kjellerareal skal ikke benyttes som lagringssted for beboere! Sgppel skal
lagres i seksjonseiers egen leilighet, kjeller- eller loftsbod, og kjgres bort for egen
regning. Sameiet kan, hvis arsmetet gnsker det, bestille container en gang i aret for
"temming av sgppel” i boder m.v.

Det er ikke tillatt & sette barnevogner, sykler eller andre eiendeler i bakgard eller
trappeoppgang.

Hver beboer plikter & ta med seg alt som ligger i egen postkasse, dette skal ikke
kastes pa gulvet i oppgangen.

Styret besgrger bestilling av ngkler. Legg lapp i styrets postkasse.

Merk fremgangsmate ved bestilling av skilt til postkasse og calling-apparat. Dersom
dette ikke gjares vil vakimester fortlgpende fierne lapper man selv har satt opp.
Kostnad ved bestilling av skilt vil bli fakturert seksjonseier fra var forretningsferer.

ELEKTRISKE INSTALLASJONER

Tilkobling av antenner (parabol etc.) og elekiriske installasjoner utenfor leiligheten
tillates ikke. Dette gjelder ogsa fering av elektriske kabler utenfor egen seksjon
(yttervegg i oppgang/mellomgang)

LUFTING OG OPPVARMING M.V.

Rom hvor det er vannledninger og avlgpsrer ma holdes sa oppvarmet at frysing
unngas.

| den kalde arstid skal kjellervinduer, loftsvinduer og takluker alltid veere lukket.
Beboere skal IKKE apne sameiets felles-vinduer uansett arstid.

Det er ikke tillatt & lufte gjennom egen entreder. Dersom dette gjeres slik at
brannalarm aktiveres uten "gyldig grunn” vil styret fakturere seksjonseier dersom
sameiet blir pafart kostnader.
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VINDUER, BALKONGGARDINER OG MARKISER

Gardens vinduer, balkonggardiner og markiser skal veere ensartede. Fargevalg og
starrelse er forhandsbestemt. Kontakt styret for mer informasjon.

FELLESVASKERIET

Fellesvaskeriet er under Igpende vurdering av sameiets styre. Dersom beboerne ikke
folger reglene for bruk av fellesvaskeriet, og derved péafgrer sameiet for hagye
kostnader, vil ordningen vurderes nedlagt. Man reserverer tid for vasking ved & sette
seksjonseiers navn pa listen pa oppslagstavlen.

Den som vasker skal ta med eget sgppel og rommet skal veere rent og ryddig. Vask
ogsa gulvet og terk av maskinene etter bruk.

MELDINGER OG HENVENDELSER M.V.

Meldinger fra styret til seksjonseiere/leieboerne ved sirkuleerer eller oppslag samt
seerskilte instrukser gjelder pa lik linje som husordensreglene. Vesentlige endringer
av husordensreglene ma dog forelegges sameiermetet til uttalelse.

Hver seksjonseier plikter omgaende & melde fra til styret ved skader pa garden eller
hvis man oppdager behov for vedlikehold eller lignende forhold.

Ved klage pa naboer i garden oppfordres sameierne til farst a forsgke a lgse
problemene seg i mellom fgr man eventuelt sgker styrets hjelp. Henvendelser il
styret i anledning husorden og andre forhold skal skje skriftlig og alltid med angivelse
av klagerens navn og kontaktdata (telefonnummer og e-mail adresse).

Seksjonseier er erstatningspliktig for enhver skade og forhold som oppstar som falge
av overtredelse av husordensreglene eller annen mangel pa aktsomhet. Dette
ansvaret gjelder ogsa overfor seksjonseiers leieboere samt personer leieboer har gitt
tilgang til sameiet.

SEKSJON OG BODER

Fellesutgifter forfaller til betaling den 1. i hver maned. Ved for sen innbetaling belastes
den enkelte sameier med morarenter pa 12 % pr. ar.

Sameier plikter & melde adresseforandringer til forretningsfarer, samt til en hver tid
holde forretningsfarer og/eller styret oppdatert pa hvem som bor i sameiers seksjon.

Seksjonseier plikter a orientere eventuelle leietakere om de til enhver tid gjeldende
husordensregler og er dessuten ansvarlig for at leietaker fglger disse (jfr avsnitt om
erstatningsplikt over).

Alle seksjoner i Jacob Aalls gate 23 disponerer en bod. De starste seksjonene
disponerer to boder. Styret har oversikt over hvilken bod som tilhgrer hvilken seksjon.
Boder kan ikke omsettes uten i tilknytning til salg av seksjon.

SLUK PA TERRASSER

Seksjonseiere som har terrasser med sluk, har ansvar for & rense slukene slik at
disse ikke gar tette.
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M NGDUTGANG TIL BALKONGER
I Leiligheter som bare har ngdutgang til balkonger, kan kun benytte disse ved brann

eller andre ngdsituasjoner.

Styret minner om at brudd pa husordensreglene kan medfgre krav om tvangssalg

00000000000
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

= = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmms = Markagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=—f=—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

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

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| T

i~ /1 H570 - Bevaring kulturmiljg
N A |

TS
| -L—L 1 H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
o e e e

1

L

\ i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

\_ H810 _2 - Krav om felles planlegging

- -
- =
1

AN

H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
[ —. — )

i\\—\i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
4

%1%
A

S o e e e
Py
i\\ 1 H110 - Nedlagsfelt drikkevann
| S, -}
pesesessen p

i I H190 - Andre sikringssoner
Y[ /1 H310_1 - Kvikideire
ij H310_2 - Steinsprang
:_/[ /_' H320_1 - Stormflo
Z-[ﬁ H320_2 - Elveflom
VZ/] H390 - Deponi

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone



Nabolagsprofil

Jacob Aalls gate 23B - Nabolaget Valkyrie plass - vurdert av 154 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Godt voksne

Offentlig transport
& Majorstuen 3min %
Linje 2B 0.2 km
® Majorstuen i Bogstadveien 4 min &
Linje 11,712,179 0.3km
© Majorstuen 7 min %
Linje1,2,3,4,5 0.5km
@ Nationaltheatret stasjon 8 min &
Totalt 10 ulike linjer 2.1 km
@ OsloS 13 min &
Totalt 24 ulike linjer 5km
Skoler
Majorstuen skole (1-10 kl.) 8 min %
751 elever, 42 klasser 0.5km
Marienlyst skole (1-10 kl.) 12 min %
960 elever, 74 klasser 0.9km
Boltelgkka skole (1-7 kl.) 17 min %
365 elever, 22 klasser 1.2 km
Fagerborg skole (8-10 kl.) 11 min %
412 elever, 25 klasser 0.9 km
Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 15 min 4
406 elever, 30 klasser 1.7 km
Kristelig gymnasium 15 min 4
450 elever, 15 klasser 1.1 km
Heltberg Bislett 16 min %

Opplevd trygghet

* Veldig trygt 84/100

Kvalitet pa skolene

Veldig bra 83/100

» Naboskapet
== Hgflige 55/100

Aldersfordeling

43.8 %

8.1%
147 %
14.5%

37%

6.5%

7.2%

25.6 %
21.2%

Barn Ungdom Unge voksne
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar)

34%
39.3%
389 %
18.3%

10.4 %
141 %

Voksne Eldre
(35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
B Valkyrie plass 2020 1198
. Oslo og omegn 999 185 490708
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Solbeertorvet barnehage (0-5 &r) 7 min %
57 barn 0.5km
Godbiten barnehage (1-5 ar) 8 min %
34 barn 0.6 km
Julius barnehage (1-5 ar) 9 min %
42 barn 0.6 km
Dagligvare
Bunnpris Kirkeveien 2min #
PostNord, sgndagsapent 0.2 km
Meny Bogstadveien 3min %
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Primaere transportmidler

g 1. Tog/t-bane
&= 2 Egen bil
B 3 Trikk

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 97/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

s Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Dronning Astrids plass streetbasket 7 min %
Ballspill 0.5km
@ Majorstua skole 10 min %
Aktivitetshall 0.7 km
& Synergy 3min %
& Artesia Trening 5min %
Boligmasse

Il 100% blokk

«Nabolaget mitt er bra for folk som liker seg i
sentrum uten & fgle seg kvelt av byen. Bra for
familier og enslige over 30 ar.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Valkyrien 3min %
@ Apotek 1 Sfinxen 4 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 37% i barnehagealder
B 31%6-12ar
B 14%13-154ar

18% 16-18 ar

Familiesammensetning

0% 54%

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 23% 33%
Ikke gift 68% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%




Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

Dersom det er noe i 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.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring
Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 ar fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS
Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig
dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare fegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15100

Rettsomrdder du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

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

“Vi wnnet ingen & St@ alene”

Reftt skal veere reft. For alle.

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde réd til ny sofa.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes drlig ved
faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 fimer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- Har du sporsmal?

og vilkarsendringer. Hvis Kontakt HELP p&
premien ikke er innbetalt help.no/minside,
ved overtakelse, vil avtalen telefon 22 99 99 99

bli kansellert. For fullstendig ~ €ller epost post@help.no

informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

O HELP

Rett skal veere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav fil filstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjopere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjeper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjopsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsd fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften fil avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.P

Rett skal veere rett. For alle.
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Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd en forbrukervennlig mate, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfores.

Vi har tro pd& at kjopere nd vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjeperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som ftilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller spersmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsd fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjeper & vare klar over
Advokatene i HELP er forngyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. o eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er l@st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kispesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av ndveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver 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,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Jacob Aalls gate 238 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0364 0SLO Saksbehandler: Richard Dante
Telefon: 917 43074
Oppdragsnummer: E-post: richard.dante@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 farste 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 stér fritt til @ godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nér 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 ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fedselsnr. (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



