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Eiendomsmegler / Partner

Helena Holthe

Mobil 92410 393
E-post  helena.holthe@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Kr 4 200 000,
Kr 86 293,

Kr 108 500,-

Kr 4394 793-
Kr 3 843-
Ingeborg Lootz

Vidar @ystein Nilsen

Eierseksjon
Eierseksjon

1936

33/35kvm
832.7 m?

0

1

Gnr. 215, bnr. 131
31

1008250054

Jacob Aalls gate 23B

Flott og lys 1-roms pa
beste Majorstuen | Alkove
| God takhoyde | Fyring, V.v
og bredband inkl. |

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. Leiligheten ligger sveert godt til i en rolig gate
og inneholder &pen stue/kjgkken lgsning, sovealkove, bad og entré,
samt en kjellerbod.

Leiligheten kan fremheves med:

- Fyring, varmtvann og bredband inkl.

- Opplegg for vaskemaskin og oppvaskmaskin
- Praktisk sovealkove

- Genergs takhgyde

- Attraktiv beliggenhet

- Neerhet til alt

Velkommen pa visning!

i

W r|||"‘
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 33 m2
BRA -e: 2 m?

BRA totalt: 35 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 2 m2 Kjellerbod

4. etasje
BRA-i: 33 m2 Bad, Entré, Stue/kjokken

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 2,01m2.

Bod er merket med nr.31.

Bodenen er avrundet til 2m? i BRA-E, dette er i trdd med takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

Disposisjonsrett pa bod er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa
eierforholdet. Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.
Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om rommet er definert
som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid
med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i
henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
832.7 m2

Tomtebeskrivelse
Felles tomt pa 832 m2. Det er en liten bakgard, tilgjengelig fra kjeller.
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Beliggenhet

Velkommen til Majorstuen — et pulserende og sentralt omrade i Oslo, perfekt plassert
rett under Majorstukrysset pa vei mot Frogner. Her bor du med alt du trenger rett
utenfor dgren.

Majorstuen er kanskje mest kjent for Bogstadveien — en livlig handlegate full av
moderne butikker, hyggelige kafeer og unike nisjeforretninger. Fra Bogstadveien og
Hegdehaugsveien kan du enkelt spasere til Karl Johans gate og resten av sentrum pa
rundt 20 minutter.

For en full oversikt over butikker og arrangementer i omradet, ta turen innom
Bogstadveien.no. Enten du er ute etter familievennlige aktiviteter eller en dag med
shopping og god mat, har Majorstuen noe for enhver smak. | de neerliggende
sidegatene finner du populaere spisesteder som Kverneriet, Delicatessen, Olivia, Villa
Paradiso, Publiko, Cru og La Sada.

Dagligvarehandelen er ogsa enkel — med Bunnpris og Kiwi rett i naerheten, og starre
butikker som Meny og Jacobs ved Colosseum. Du finner ogsa Kiwi og Rema 1000 i
sidegatene til Bogstadveien. Flere butikker, som Matkroken og nisjeforretninger ved
Vestkanttorvet, holder apent pa sgndager.

Bare et steinkast unna ligger Frognerparken — et grgnt fristed med flotte turmuligheter
aret rundt. Her finner du tennisbaner, Frogner Stadion med skgytebane om vinteren, og
den ikoniske Vigelandsparken. Vestkanttorget, Oslos eldste brukt- og antikkmarked,
arrangeres hver lgrdag fra mars til desember, kun tre minutters gange unna. | tillegg
holdes Bondens Marked flere ganger i aret i Valkyrieparken, like i naerheten.

Treningsmulighetene er mange, med blant annet Sats Colosseum park og Artesia. For

svgmming kan du besgke Bislett Bad eller Frognerbadet i sommerhalvaret. Filmelskere
vil sette pris pa Colosseum og Gimle kino - to av byens beste kinoer med komfortable
saler og servering.

Majorstuen er ogsa et viktig knutepunkt for kollektivtransport, med enkel tilgang til
bade buss, trikk og T-bane — perfekt for deg som vil bo sentralt og komme deg raskt

rundt i byen.

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

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.
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Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
Blokken fremstar med yttervegger i teglstein konstruksjon. Leilighetens etasjeskille i
betong. Yttertak i flat konstruksjon tekket med papp og beslag.

De undernevnte punktene har blitt merket med TG 2 eller TG 3:

INNVENDIG

Etasjeskille/gulv mot grunn- TG 3

Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis
med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. Det er registrert 25mm
hgydeforskjell, innenfor 2 meter i entre mot kjgkken. Hgydeforskjell pa dette nivaet er
sveert vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

Innvendige dgrer - TG 2
Det er observert noe svelling nederst pa dgrblad mot bad

VATROM

Overflater vegger og himling - TG 2

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

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

Sluk, membran og tettesjikt - TG 3

+ Membran i kombinasjon med gammelt sluk uten klemring. Membran er smurt ned pa
sluk.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

+ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen. Smgring av
membran mot sluk, uten klemring er en risiko konstruksjon. Da sprekkdannelse og
glipper med lekkasje kan oppsta.

Ventilasjon - TG 2
Rommet har kun naturlig ventilasjon.

KJOKKEN
Overflater og innredning - tG 2

Jacob Aalls gate 23B



Det er observert noe svelling i benkeplate ved platetopp, samt manglende mgbelfront
til kjgleskap.

Avtrekk - TG 2
Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske
avtrekkslgsninger fra kokesonen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger - TG 2

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger. Deler
av rgr pa kjskken fremtar med eldre kobberrgr.

Avigpsrgr- TG 2
TG settes ut i fra alder pa rgrstamme til leiligheten, da mer enn halvparten av forventet
levetid er oppbrukt. @vrige avlgpsrgr i leiligheten er av nyere type.

Varmesentral - TG 2
TG settes ut i fra alder pa anlegget, da mer enn halvparten av forventet levetid er
oppbrukt.

Elektrisk anlegg - TG 2

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Svar; Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad.

Beskrivelse; Badet ble pusset opp av forrige eier, regner med at det var gjort av fagleert,
men har ingen dokumentasjon.

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Ja
Beskrivelse; Det virker som om sluk ble oppgradert.

Standard

Entré:

Leiligheten har en lys og romslig entré med god plass til a henge fra seg yttertgy. Her
vil du fgle deg hjemme med en gang du kommer inn dgren.

Stue;

Leiligheten er malt i en lun og behagelig farge som skaper en hyggelig stemning. Stuen
er innbydende og dpen med definerte soner til mgblement. Leiligheten har en luftig
planlgsning med dpen stue/kjgkken Igsning. Her har du plass til en koselig sofagruppe
med tilhgrende mgblement. Legg spesielt merke til de store vinduene. Her far du inn
masse naturlig lys i leiligheten. Mellom stuen og kjgkkenet er det god plass til et
spisebord. Her ligger alt til rette for & nyte en hyggelig kveld med familie og venner.
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Kjokken;

Kjgkkeninnredning fra Designa fremstar med lyse, glatte fronter. Det er laminat
benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri. Integrerte hvitevarer med
komfyr, 2 soner platetopp, oppvaskmaskin av smal type og kjgleskap.

Bad;

Badet er overflate oppusset i 2010, det er lagt fliser pa gulv og vegger, samt smurt
smgremembran som tettesjikt. Innredning og garnityr pa bad fremstar med
veggmonterte dusjdgrer, servant, speil med lys, opplegg for vaskemaskin og wc.

Innbo og Igsgre

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

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

Moderniseringer og pakostninger
Tilbygg / modernisering
2024 Overflater; Leiligheten ble malt i regi av eier.

TV/Internett/Bredband
Grunnpakke bredband er inkludert i felleskostnadene.

Parkering

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

Priser beboerparkering, indre by, 2025:

- Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: kr 6 200,-
- Elbil: kr 2 090,

- Motorsykkel og moped: kr 3 100,-

- EI-motorsykkel og el-moped: kr 1 045,-

Det tas forbehold om prisendring. For mer informasjon og priser for andre
transportmidler se: https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/
parkering/beboerparkering/beboerparkering-for-privatpersoner/
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Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet farer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjop av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Tegninger er innhentet fra plan og bygg. Eldre tegninger kan vaere vanskelig a tyde,
med tydlighet og beskrivelse av romfordeling. Takstmann kan ikke svare for om
leiligheten er ombygget ut i fra dagens planlgsning, da fremskaffede plantegninger er
for utydelige.

Energi

Oppvarming

Oppvarming ved fjernvarme via radiatorer i leiligheten. Varmtvann er plassert i
fellesarealer og er inkludert i felleskostnadene.

Energikarakter
G

Energifarge
Red

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 200 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Info eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det er eiendomsskatt i Oslo kommune.
Eiendomsskatten vil utgjgre 2.35 promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor
grunnlaget fastsettes ved enkel taksering. Det gjgres oppmerksom pa at det kan
komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt
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vil kunne avhenge av om boligen er primeer- 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 1099 364

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 4 397 454

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Info formuesverdi

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

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten arlige kvadratmetersatser.
Disse satsene vil utgjgre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primaerboliger (der
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 100% for sekundaerboliger (alle andre
boliger).

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og eventuelt oppgradering av
kanalpakker og linjehastighet pa tv/internett.

Tilbud 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
42/2440
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Felleskostnader inkluderer

Andel avdrag og renter lan; kr 734,00

Bredband; kr 213,00

Andel felleskostnader etter eierbrgk; kr 2 896,00

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

Dersom det skulle bli ngdvendig kan styret nar som helst endre felleskostnadene eller
vedta kapitalinnkallinger fra eierne.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 843

Andel Fellesgjeld
Kr 86 293

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2024

Andel fellesformue
Kr127

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet

Sameienavn
Sameiet Jacob Aallsgt. 23

Organisasjonsnummer
975481557

Om sameiet
Sameiet bestar av 57 seksjoner.

Jacob Aalls gate 23B

11



12

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.

All utleie skal meldes til forretningsfgrer pa post@enqvist.no med kontaktinformasjon
pa leietakere.

Saker fra arets generalforsaming:

Refinansiering av felleslan:

Styre gis rett til & innga laneavtaler med bade Obos Banken samt gvrige
finansinstitusjoner, dersom gunstigere betingelser blir fremskaffet.
-Vedtatt.

IN ordning:

Styret foreslar innfgring av en IN-ordning - som gir hver enkelt sameier muligheten til
frivillig & bidra ekstra til nedbetalingen av sin egen andel av fellesgjelden utover sine
vanlige felleskostnader. Dersom refinansiering gjennomfgres, gnsker styret at dette
inkluderer en IN-ordning, og styret gis derfor rett til 4 innga en laneavtale som apner for
etablering av en slik ordning.

-Vedtatt.

Vedlikeholdsplan:

For & fa oversikt over vedlikeholdsbehov og fremtidige utgifter til vedlikehold foreslas
at det bestilles en gjennomgang av bygningen av eksternt firma som ogsa kan
utarbeide en vedlikeholdsplan med kalkulerte utgifter og en prioriteringsliste med
tidsplan for gjennomfgring av foreslatte tiltak. Styret gis fullmakt til & engasjere
eksternt firma for utarbeidelse av en vedlikeholdsplan iht. mottatt tilbud. Kostnadene
til utarbeidelse av planen dekkes over vedlikeholdsbudsijettet.

- Vedtatt.

Oppussing av fasade og balkonger mot bakgard:

Bakgrunn for sak:

Fasade og balkonger mot bakgard har omfattende skader med avskalling av murpuss
og sprekkdannelser. Styret foreslar at det innhentes tilbud pa utbedring, og at arbeidet
gjennomfgres sa raskt det lar seg gjgre. Kostnadene vil overskride det som kan
finansieres gjennom de ordinzere fellesutgiftene, og ma finansieres gjennom en
tilleggsbetaling fordelt etter sameiebrgken.

Styret gis fullmakt til & gjennomfgre oppussing av fasade og balkonger mot bakgard.
Arbeidet skal startes fgrste halvar 2025 og ferdigstilles sa raskt som mulig.
Kostnadene finansieres gjennom en ekstra innbetaling fra alle seksjonseiere fordelt
etter sameiebrgken.

-Vedtatt.

Jacob Aalls gate 23B



Iht. samtale med styreleder 20.06.25 sd er allerede lanet i OBOS-banken refinansiert og
overfgrt til Handelsbanken. | tillegg har sameiet tatt opp et Ian pa kr 800 000,- som
fordeles etter sameiebrgken. Lanet er ikke fordelt pt, forretningsferer har ikke fatt
oversendt nedbetalingsplan fra sameiet. Denne seksjonen har brgk42/2440 og
fellesgjelden som skal fordeles ut for denne seksjonen ligger pa ca. 14 000,- ihht. brgk
(forbehold om avvik). Ihht. styreleder skal ikke felleskostnadene gkes forelgpig, men
mulig pa nyaret.

Utbedring av fasade og balkong i seksjon 47 samt dekning av utgifter til vedlikehold av
taket i leiligheten:
-Nedstemt.

Fot utfyllende info se vedlagt innkalling og protokoll.

Lanebetingelser fellesgjeld

Lan i OBOS Banken refinansiert i 2017.

Lanenummer 9820.76.16419.

Annuitetslan med nominell rente 7,280 % p.a. , effektiv rente 7,550% p.a med
manedlige

betalinger.

Restsaldo pr. 05.06.25 er kr 4 971 737,-

Lanet innfris i 2046.

Forkjgpsrett
Det praktiseres ikke forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett
Vi oppfordrer alle interessenter til 8 sette seg inn i regnskapet til sameiet. Dette vil bli
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler ved spgrsmal.

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.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma paberegnes.
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Forretningsforer
Forretningsforer
Enqvist Boligforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 215, bruksnummer 131, seksjonsnummer 31 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

Heftelser i eiendomsrett:

1920/901693-1/105 08.01.1920 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
Bestemmelse om benyttelse

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Overfort fra: KNR: 0301 GNR: 215 BNR: 131

1921/920706-1/105 20.01.1921 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
Bestemmelse om benyttelse

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 215 BNR: 131

1936/403679-1/105 29.07.1936 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfort fra: KNR: 0301 GNR: 215 BNR: 131

984/53227-3/105 23.10.1984 PANTSETTELSESERKLARING
Belgp: NOK 5 000

Panthaver: SAMEIET

LAPENR: 1112221

PANTSETTELSESERKLZRING

PRIORITET ETTER: 90% AV LANETAKST

TIL ENHVERTID

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ekspedisjonsdokument datert til 30.08.1935

Tegninger er innhentet fra plan og bygg. Eldre tegninger kan vaere vanskelig a tyde,
med tydlighet og beskrivelse av romfordeling. Takstmann kan ikke svare for om
leiligheten er ombygget ut i fra dagens planlgsning, da fremskaffede plantegninger er
for utydelige.
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Ferdigattest/brukstillatelse datert
30.08.1935.

Vei, vann og avlgp
Offentlig.

Regulerings- og arealplaner
Boligen ligger i et omrade regulert til boliger.

Jacob Aalls gate 34 A - Installasjon av brannalarmanlegg - saksnummer 202554976
Jacob Aalls gate 32 - Utskifting av vinduer -saksnummer 202313205

Ole Vigs gate 19 B - Bruksendring av loft til bolig - saksnummer 202460758
Hammerstads gate 11 C - Bruksendring av hems for varig opphold, samt utbygging av
takterrasse - saksnummer 202552622

Adgang til utleie

Det fglger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn
90 dggn arlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med
korttidsutleie menes utleie inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen pd 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dggn. Slik beslutning
krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmotet. Ta
kontakt med megler dersom du gnsker kopi av vedtektene for naermere informasjon
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie.

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar bo- og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

I lov om avhending av fast eiendom fremgar at eiendommen skal overdras med de
innredninger og gjenstander som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal

Jacob Aalls gate 23B

15



16

veere der. Varige innretninger og utstyr, som enten er fastmontert eller saerskilt
tilpasset boligen medfglger. Bestemmelsene kan fravikes ved avtale mellom kjgper og
selger. Tilbehgrsliste som er utarbeidet av meglerbransjen i felleskap er vedlagt
salgsoppgaven og gjelder dersom ikke annet er saerskilt avtalt for kjgpet.

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

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

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

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

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

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
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innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtagelse.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4200 000 (Prisantydning)

86 293 (Andel av fellesgjeld)
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4 286 293 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

107 150 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

108 500 (Omkostninger totalt)
119 400 (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet)
122 200 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 394 793 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 405 693 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4 408 493 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring 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 108 500

Betalingsbetingelser

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

Boligkjsperforsikring

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

Meglers vederlag

Provisjonen er avtalt til 1,0% av kjgpesummen
Garantipremie 3 000

Kommunale opplysninger 2 490

Markedspakke 19 990

Oppgj@rshonorar 7 990

Sgk eiendomsregister og elektronisk signering 2 490
Tilretteleggingsgebyr 22 900

Visninge/overtagelse per stk. 3 490

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

Gabrielsen & Partners Lgkka AS, Sofienberggata 17
0558 OSLO

Salgsoppgavedato
16.06.2025
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Jacob Aalls gate 23 B, 0364 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 215, bnr. 131, snr. 31

Sum areal alle bygg: BRA: 35 m? BRA-i: 33 m?
< 7,30 m >

; 330m
Stue / Kjgkken
v
«—158m—> = 4.39m >
Befaringsdato: 19.03.2025 Rapportdato: 30.04.2025 Oppdragsnr.: 11838-25075 Referansenummer: PQ2597
Autorisert foretak: Larsens Takst Service AS Sertifisert Takstingenigr: Glenn-Erik Larsen VAr ref:

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



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.

Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen
Uavhengig Takstingenigr
glenn@takstpartner.no

90531615

Oppdragsnr.:  11838-25075 Befaringsdato: 19.03.2025
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&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.

2 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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

oTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
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.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

PO
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer

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

Boligbygg med flere boenheter

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Tegninger er innhentet fra plan og bygg.

Eldre tegninger kan vaere vanskelig a tyde,

med tydlighet og beskrivelse av romfordeling.
Takstmann kan ikke svare for om leiligheten

er ombygget ut i fra dagens planlgsning,

da fremskaffede plantegninger er for utydelige.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. 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
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 11838-25075

S N

10

10

Befaringsdato:

Antall

Antall

19.03.2025

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utarbeidet for,

leilighet beliggende i Jacob Aalls gate 23 B.

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

Leiligheten ble besiktiget med eier og Takstmann tilstede. Pa
forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
offentlige palegg som ikke er utfgrt.

Byggets alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
etter kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses
som omtrentlige.

Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen
er ikke autorisert pa el-anlegg, og kommentarer vedrgrende
dette punktet i rapporten er basert pa generell kunnskap.

Det er ikke observert eller gjort til kienne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering
tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

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

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

L_AED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Vatrom > Leilighet > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

Side: 6 av 19
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Sammendrag av boligens tilstand

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o
o

Innvendig > Andre innvendige forhold

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Vatrom > Leilighet > Bad > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Innvendige dgrer

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Tekniske installasjoner > Varmesentral

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Vatrom > Leilighet > Bad > Overflater vegger og
himling

Vatrom > Leilighet > Bad > Overflater Gulv

Vatrom > Leilighet > Bad > Ventilasjon

Kjokken > Leilighet > Stue/kjgkken > Overflater og
innredning

Kjgkken > Leilighet > Stue/kjgkken > Avtrekk

Oppdragsnr.: 11838-25075

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side
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Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

19.03.2025

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

N

Norsk takst
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Tilstandsrapport

Larsens Takst Service AS ‘ I I

Asaveien 6 k
1900 FETSUND  Norsk takst

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1936

Tilbygg / modernisering

2024 Overflater Leiligheten ble malt i regi av eier.

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Blokken fremstar med yttervegger

i teglstein konstruksjon.

Leilighetens etasjeskille i betong.

Yttertak i flat konstruksjon tekket med papp og beslag.

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

Merk. Det er satt tilstandsgrader pa bygningsdeler som er synlig inne i

leiligheten, selv om disse mulig kan omfattes av borettslagets
vedlikeholdsansvar. (F.eks. vinduer, entrédgrer)

Vinduer
Vinduer i boligen fremstar med 2-lags glass i trerammer.
Avhengig av lys- og solforhold kan punktering
i glass vaere vanskelig a se.
Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,

uten at det er oppgitt i denne rapporten.
Awvik pa arstall kan forekomme.

Arstall: 2000 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

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

INNVENDIG

Overflater

Oppdragsnr.: 11838-25075

Befaringsdato: 19.03.2025

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Fliser.

Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater av strie og mur.

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestaende av dekke.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,6m.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong.
Etasjeskille er sjekket med nivelleringslaser,
stue og ett soverom ble kontrollert av Takstmann.

Vurdering av avvik:

* Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Det er registrert 25mm hgydeforskjell,
innenfor 2 meter i entre mot kjgkken.
Hegydeforskjell pa dette nivaet er svaert
vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

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: 10 000 - 50 000

cm Radon

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

Det er ikke opplyst om radonmalinger av boligen.

Boligen ligger i ett omrade med moderate malinger,

i fplge oversiktskart for radonmaling fra DSA.

Innvendige dgrer

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

Arstall: 2010 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er observert noe svelling nederst pa dgrblad mot bad.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgrbladet fungerer med litt svelling i underkant.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre innvendige forhold

Side: 8 av 19
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Tilstandsrapport

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

VATROM
LEILIGHET > BAD

Generell

Badet er overflate oppusset i 2010,
det er lagt fliser pa gulv og vegger,
samt smurt smgremembran som tettesjikt.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

LEILIGHET > BAD

Overflater vegger og himling

Takflate er belagt med malte flater,
veggflater er belagt med fliser.

Arstall: 2010 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er gitt TG.2 pa veggflater grunnet brukstid
pa mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.

Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

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

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

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

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

LEILIGHET > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er belagt med fliser.
Overflater fremstar med normal funksjonalitet,

Det er pa badegulvet malt 27 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til

slukrist.

Fall pa gulv tilfredsstiller kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.

Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.
Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger
av gulvet pa befaringen, svanker kan forekomme.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 11838-25075

Larsens Takst Service AS ‘
Asaveien 6 k I
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Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konstruksjoner fungere med dagens Igsning.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

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

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

LEILIGHET > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er originalt soilsluk i dusjnisje.
Smgremembran er smurt ned mot sluket.

Vurdering av avvik:

* Membran i kombinasjon med gammelt sluk uten klemring. Membran
er smurt ned pa sluk.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
Smgring av membran mot sluk,

uten klemring er en risiko konstruksjon.

Da sprekkdannelse og glipper med

lekkasje kan oppsta.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Sluk med tettesjikt bgr holdes under oppsyn,
for a unnga lekkasje.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

sluk plassert i dusjnisje
LEILIGHET > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Befaringsdato: 19.03.2025 Side: 9 av 19
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Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Veggmonterte dusjdgrer, servant,
speil med lys, opplegg for vaskemaskin og wc.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

LEILIGHET > BAD

Ventilasjon

Ventilasjonssystemet pa bad fremstar med:
Naturlig avtrekk fra ventil, det er spalte under dgrblad for tilluft.

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

Vurdering av avvik:

* Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Det kan vaere behov for rengjgring av kanaler,
om avtrekket skulle reduseres.

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal med el-vifte,

da dette vil forstyrre balansen i felles ventilasjonssjakt.
Naturlig ventilasjon ma forbli

som det er med dagens Igsning.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

LEILIGHET > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble ikke foretatt hulltaking bak dusjssone pa bad,
da det ikke lot seg utfgre konstruksjonsmessig.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner pa bad.
Om ikke annet er kommentert har takstmannen ikke registrert skadelig
fukt i omradet

KI@KKEN
LEILIGHET > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra Designa

fremstar med glatte fronter.

Laminert benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri.
Lys pa vegg, ventilator med kullfilter.

Integrerte hvitevarer med: komfyr, 2 soner platetopp,
oppvaskmaskin av smal type og kjgleskap.

innredning fremstar med normal funksjonalitet.
Arstall: 2010 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Oppdragsnr.: 11838-25075

Befaringsdato: 19.03.2025

Det er observert noe svelling i benkeplate ved platetopp,
samt manglende mgbelfront til kjgleskap.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er kun skjgnnsmessig slitasje, ingen grunn for tiltak.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

LEILIGHET > STUE/KJ@KKEN

Avtrekk
Ventilator over komfyr er tilkoblet med kullfilter.

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

Arstall: 2010 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

¢ Det er kun kullfilterventilator pa kjpkkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.
Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal via ventilator,

da dette vil forstyrre balansen i felles ventilasjonssjakt.
Det er kun mulig a benytte vifter med

kullfilter pa kjgkken i eldre bebyggelse.

Det kan vaere behov for rengjgring av filter,
om avtrekket skulle reduseres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kjgkken:
Vanntilfgrsel med kobberrgr og Pex-rgr.

Bad:
Det er apne forkrommede vannregr til installasjonene.

stoppekran:
Kran er plassert i luke pa bad,
kran er testet og fungerer tilfredstillende.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor & fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

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

Deler av rgr pa kjskken
fremtar med eldre kobberrgr.

Konsekvens/tiltak
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¢ Andre tiltak:

Eldre vanntilfgrsel bgr vurderes av en fagmann,
da sjansen for at lekkasje kan oppsta er stgrre med eldre rgr.
Vannrgr fungerer tilfredstillende med dagens Igsning.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Stoppekraner

T
Reropplegg i kjgkkenbenk

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrer fra installasjoner,
rgrstamme til leilighet i eldre soilrgr.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

TG settes ut i fra alder pa rgrstamme til leiligheten,
da mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt.
@vrige avigpsrer i leiligheten er av nyere type.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Eldre avigpsrgr bgr vurderes av en fagmann,
da sjansen for at lekkasje kan oppsta er stgrre med eldre rgr.
Avlgpsrgr fungerer tilfredstillende med dagens Igsning.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon

Oppdragsnr.: 11838-25075

Ventilasjon i boligen fremstar med:
Naturlig avtrekk fra bad,

ellers ventiler i ventilasjonssjakt
ved inngangsdgren.

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

Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen.

Varmesentral

Oppvarming ved fiernvarme via
radiatorer i leiligheten.
Apne vannrgr med tilkobling til radiatorer.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjon testet
pa befaring, men antas og

fungere normalt. Det er ikke opplyst

om noe feil eller mangler fra eier.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

TG settes ut i fra alder pa anlegget,
da mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Anlegget fremstar med normal funksjonalitet.
Vedlikehold av anlegget ma paberegnes,
da unnlatelse vil forringe levetiden.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Varmtvannstank

Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal, og er ikke befart av
Takstmann.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt 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 pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.
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Dette er en forenklet kontroll begrenset

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

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

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

eller lov til 4 foreta en slik kontroll.

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede

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

Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen,

og spk videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av en

registrert elektro virksomhet.

Elektrisk anlegg er en kombinasjon
av apent og skjult anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer
plassert i felles gang.

Det ble ikke opplyst om noe feil
med det elektriske anlegget i
leiligheten pa befaringen.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

Det er uvisst nar hele anlegget ble totalt rehabilitert,
da det ikke er fremlagt dokumentasjon pa anlegget.

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

Ukjent Dagens eier kan ikke svare for arbeid som er utfgrt for

tidligere eier,

det ma foreligge full dokumentasjon pa anlegget om dette skal

bekreftes.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Bad og kjpkken er oppgradert etter 1999,
det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrt arbeid.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale

Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med

awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Opplysninger er gitt av eier.

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel

Oppdragsnr.: 11838-25075
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termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

[

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

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

Ja Det elektriske anlegget er ikke

vurdert utover visuell besiktigelse i

denne rapporten, da dette krever

spesiell kompetanse og autorisasjon.

For a utelukke feil pa anlegget,

anbefales det alltid en gjennomgang

av EL-fagmann. Dette gjelder anlegg som

er av noe eldre dato, eller uten form for full kontroll.

TG2 settes i fplge forskrift pa anlegg,

uten fremlagt samsvarserklaering pa
hele anlegget.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sikringsskap med automatsikringer.

Cm Branntekniske forhold
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Tilstandsrapport

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse
spgrsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en 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 veere 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.

Leiligheten er utstyrt med pulverapparat og rgykvarsler.

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

samt manuelt slukkningsutstyr i form av

enten pulverapparat eller brannslange.

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
spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 11838-25075 Befaringsdato: 19.03.2025

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

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

Arealer

Oppdragsnr.: 11838-25075

Befaringsdato:

19.03.2025

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

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Leilighet 33 33
Kjellerbod 2 2
SUM 33 2
SUM BRA 35
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .

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

Leilighet Bad, Entré, Stue/kjpkken
Kjellerbod Bod
Kommentar

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 2,01m?.

Bod er merket med nr.31.

Bodenen er avrundet til 2m? i BRA-E,

dette er i trdd med takstbransjens retningslinjer for arealmaling.

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

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

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

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: ~ Tegninger er innhentet fra plan og bygg.

Eldre tegninger kan vaere vanskelig a tyde,

med tydlighet og beskrivelse av romfordeling.

Takstmann kan ikke svare for om leiligheten

er ombygget ut i fra dagens planlgsning,

da fremskaffede plantegninger er for utydelige.

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? E] Ja Nei

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

Kommentar:

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)
Boligbygg med flere boenheter 33 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.3.2025 Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Ingeborg Lootz Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 215 131 31 833 m? Opplysninger er hentet Eiet
fra eiendomsverdi
Adresse
Jacob Aalls gate 23 B

Hjemmelshaver
Lootz Ingeborg, Nilsen Vidar @ystein

Boligselskap Eierandel Organisasjonsnr
Sameiet Jacob Aallsgt. 23 42 /2440 975481557

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets 4.etasje, og fremstar med: fliser pa gulv og malte veggflater.
Badet er flislagt pa gulv og vegger, kjgkkeninnredning fremstar med enkelte integrerte hvitevarer.
Leiligheten disponerer en bod i kjeller.

Det er heis i A-oppgangen med adkomst til leiligheter.

Det er vanlig gateparkering etter stedets regler.

Leiligheten fremstar med varierende bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse.

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

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

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

himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.

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

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kundeskjema 10.04.2025 Gjennomgatt 5 Nei
g;gbg:;gm"gerfra Plan 1 6.04.2025 Gjennomgatt 1 Nei
Ferdigattest bygning 10.04.2025 Gjennomgatt 1 Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 30.04.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsd 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 vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU: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 Iannsomme. Hva det vil koste a
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
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

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

Oppdragsnr.: 11838-25075

Befaringsdato:

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

o 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 skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

¢ Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 11838-25075 Befaringsdato:

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

| 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. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklaering - 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/PQ2597

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Griinerlgkka

Oppdragsnr.

1008250054

Selger 1 navn Selger 2 navn

Vidar @ystein Nilsen Ingeborg Lootz

Jacob Aalls gate 23B

Poststed
OSLO 0364

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2010

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 14

Antall maneder | 4

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M 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 [Jva

Initialer selger: VON, IL
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21

22

10

1"

12

13

14

15

16

17

18

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

Svar |Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse | Badet ble pusset opp av forrige eier, regner med at det var gjort av fagleert, men har ingen dokumentasjon

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[ Nei Ja

Beskrivelse | Det virker som om sluk ble oppgradert.

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 vaert 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 [ va

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

M Nei [ va

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 veert 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 Nei

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 [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [1ua

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

Initialer selger: VON, IL
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20

21

22

23

24

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 [1Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [1ua

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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 [Jva

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

Initialer selger: VON, IL
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Tilleggskommentar

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, sasken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e 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 kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet 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 Séderberg & Partners.

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

O] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: VON, IL
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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 15 min &
Totalt 24 ulike linjer 5.7 km
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

S Veldig trygt 84/100

Kvalitet pa skolene

Veldig bra 83/100

* Naboskapet
== Hgflige 55/100

Aldersfordeling

43.8 %

8.1%
14.7 %
14.5%

3.7%

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 999 185 490 708
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 %



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 8 min %
Ballspill 0.6 km
@ Marienlyst skole 9 min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.6 km
& Synergy 3min %
& SATS Yoga Majorstuen 4 min &
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%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Til seksjonseiere i Sameiet Jacob Aallsgt. 23

Vedlagt falger innkalling til ordinaert arsmgte 2025.

Innkallingen inneholder bl.a. styrets arsrapport, regnskap for 2024 og budsjett for 2025. Vi
haper at flest mulig leser innholdet og mgter til ordineert arsmate.

Alle seksjonseiere har rett til & veere med pa arsmeatet 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. Det er viktig at fullmakten
inneholder seksjonseiers navn, fullmektigens navn, hvilket mgte 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



Tid:

INNKALLING TIL ORDINART ARSM@TE |

Sameiet Jacob Aallsgt. 23
12.03.2025 kI 19:00

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 minst 1 seksjonseier til & underskrive protokollen sammen med
mgteleder

e Valg av tellekorps

Folgende saker skal behandles

1. Styrets arsrapport for 2024
2. Arsregnskap og revisjonsberetning for 2024
3. Fastsettelse av styrets honorar for 2024
4. Sak 1 —refinansiering av felleslan
5. Sak 2 —IN ordning
6. Sak 3 — Vedlikeholdsplan
7. Sak 4 — Oppussing av fasade og balkong mot bakgard
8. Sak 5 — utbedring av fasade og balkong i seksjon 47 samt dekning av utgifter til
vedlikehold av taket i leiligheten
9. Budsjett 2025, herunder fastsettelse av felleskostnader
10. Valg
28.02.2025, Oslo
pa vegne av styret i Sameiet Jacob Aallsgt. 23
ENQVIST
BOLIGFORVALTNING AS
Vedlegg

Styrets arsrapport
Arsregnskap og revisjonsberetning for 2024

Budsjett 2025
Sak med vedlegg
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STYRETS ARSRAPPORT FOR 2024

1. STYRET

Styret har i perioden bestatt av:

Styreleder Harald Hjelle

Styremedlem Marie Vetti

Styremedlem Thomas Hultgren
Styremedlem Anders Gudjonsson Eiebakke
Varamedlem Stig Akeren

2. GENERELT

Forretningsforsel og revisjon
Forretningsforselen er i samsvar med kontrakt utfert av Enqgvist Boligforvaltning
AS. Kontaktperson hos forretningsfarer er Belmin Keranovic.

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 SP1516616.5.1.

Den enkelte seksjonseier bar tegne egen innboforsikring.

For & forebygge skader gnsker styret samtidig & minne om at seksjonseiere ma
sgrge for rensing av sluk pa balkonger og terrasser der det er aktuelt.

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

I henhold til forskrift om brannforebygging § 7 skal det veere installert rgykvarsler
og brannslukkingsapparat eller brannslange i alle seksjonene og utstyret skal
kontrolleres ved funksjonsprgve 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
10 seksjoner har skiftet eier i 2024.

5. STYRETS ARBEID | 2024

Det er avholdt 6 styremgter i lgpet av 2024.

Styret har hatt en gjennomgang av alle bodene slik at alle seksjoner na disponerer
en bod i kjelleren. Det er satt opp darskilt med seksjonsnummer pa alle boder i
kjeller. Tilsvarende merking gjennomfares ogsa pa loftet.

6. STORRE VEDLIKEHOLDSARBEIDER
Det er ikke gijennomfart starre vedlikeholdsarbeider i Igpet av aret pga manglende
overskudd i budsjettet.

7. KOMMENTARER TIL REGNSKAP OG BUDSJETT

Arsregnskapet 2024

Arsregnskapet for 2024 er vedlagt innkallingen. For naermere detaljer viser vi til
spesifikasjoner i regnskap og noter.

Budsjett 2025

Styret har utarbeidet budsjett for sameiet for 2025. Budsjettet forutsetter gkt
innbetaling til dekning av fellesutgifter fra 1. februar 2025. Merk at avdrag pa lan
ikke er med i budsjettet, da disse ligger i balanseregnskapet. Bokfgrt overskudd i
budsjettet er dermed starre enn det det reelle overskuddet etter at avdrag pa lan
er betalt.

Oslo, den 02.03.2025
Styret i Sameiet Jacob Aallsgt. 23
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Resultatregnskap

Driftsinntekt. og driftskostn.
Felleskostnader

Andre inntekter

Sum driftsinntekter

Styrehonorar

Andre personalkostnader
Kommunale awjifter
Vedlikehold

Kollektiv avtale TV/bredband
Driftskostnader

Honorarer

Forsikring

Andre kostnader

Sum driftskostnader

Driftsresultat

Finansinntk. og finanskostn.

Finansinntekter
Finanskostnader

Netto finansresultat
Arets resultat
Overfgringer

Ovwerfert annen egenkapital
Sum overfgringer

Sameiet Jacob Aalisgt. 23

Regnskap
Note 2024

1 906 596
2 583 962
2 490 558

204 000

3 28 764
333 225

4 247 675
144 079

5 829 667
6 112 300
155 388

7 13 162
2 068 261

422 297

8 253
9 376 993
-376 739

45 557

45 557
45 557

Budsjett
2024

1979 064
510 000
2 489 064

204 000
28 764
300 000
395 500
145 000
747 000
126 000
135 000
10 800

2 092 064

397 000

0

255 000

-255 000

142 000

Regnskap
2023

1979 064
408 624
2 387 688

140 000
19 740
286 644
289 853
159 173
763 263
119 508
134 221
10 390
1922 792

464 896

0

336 241

-336 241

128 655

128 655
128 655



Balanse

EIENDELER

Omligpsmidler
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
Palapte kostnader
Sum kortsiktig gjeld

Sum gjeld

Sum egenkapital og gjeld

Sameiet Jacob Aallsgt. 23

Note

10
11

12

13

2024

11708
50 708
143 631
206 047

206 047

-5 005 804
-5 005 804

5013 192
5013 192

22 906
24 999
150 755
198 660

5211 852

206 047

OSLO, 31.12.2024 / 31.12.2024
Styret for Sameiet Jacob Aallsgt. 23

Harald Hjelle
Styrets leder

Thomas Hultgren
Styremedlem

Anders Gudjonsson Eiebakke
Styremedlem

Marie Vetti
Styremedlem

2023

2693
89 357
142 404
234 454

234 454

-5 051 362
-5 051 362

5105 480
5105 480

34 630
47 613
98 093
180 336

5285 816

234 454
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Note 1 Regsnskapsprinsipp

Generelt

Regnskapet er utarbeidet i overenstemmelse med regnskapsloven og god
regnskapsskikk i Norge. Regnskapet bygger pa historisk kost-prinsippet. Inntekter er

inntektsfart nar de er opptjent. Kostnader sammenstilles med og kostnadsfgres med
tilhgrende inntekt.

Vurderingsregler

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

Fortsatt drift

Regnskapet er satt opp under forutsetningen om fortsatt drift.

Note 2 Andre inntekter

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023
Utfakturert avdrag og renter lan 511 116 510 000 408 624
Bredband 72 846 0 0
Sum 583 962 510 000 408 624
1167924 1020000 817248

Note 3 Personalkostnader

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023
Arbeidsgiveravgift 28 764 28 764 19 740
Sum 28 764 28 764 19 740

Selskapet har ingen ansatte.
Styrehonoraret kostnadsfares i det ar det blir vedtatt.



Note 4 Vedlikehold

Regnskap Budsjett Regnskap

2024 2024 2023
Vedlikehold bygning utv. 27 750 15 000 123 450
Kameraovervaking 0 10 000 0
Callinganlegg 0 10 000 0
Vedlikehold utearealer 5756 30 000 3 697
Vedlikehold bygning innv. 1581 200 000 7 242
Vedlikehold vaskeri 20 800 5000 0
Vedlikehold og drift heis 76 019 50 000 97 048
Vedl. ngkler, laser, skilt m.m. 76 525 2 500 3 263
Vedlikehold innv. div 251 0 0
Vedlikehold VVS 11 225 10 000 7 269
Egenandel forsikring 10 000 20 000 0
Vedlikehold elektro 0 2000 6 350
Lyspeerer, lysrar etc. 0 1 000 6 151
HMS, brannsikring 17 767 30 000 29 239
Diverse vedlikehold 0 10 000 6 145
Sum 247 674 395 500 289 854
Note 5 Driftskostnader

Regnskap Budsjett Regnskap

2024 2024 2023
Strgm fellesanlegg 63 957 72 000 67 010
Fjernvarme 542 604 500 000 510 396
Renhold 81 411 80 000 76 814
Annen renovasjon 19 788 0 0
Raskontroll, snebrgyting, strging, m.m. 0 0 374
Vakthold og sikkerhet 43 526 15 000 34 669
Vaktmestertjenester 78 207 75 000 73 051
Vaktmestertjenester 2 0 5000 0
Hjemmeside/internett 174 0 0
Porto 0 0 950
Sum 829 667 747 000 763 264
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Note 6 Honorarer

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023
Revisjon 8 500 21 000 21 000
Forretningsfarsel 102 800 103 000 97 903
Ekstra forretningsfarsel 1 000 2000 0
Beboerportal 0 0 606
Sum 112 300 126 000 119 509
Note 7 Andre kostnader
Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023
Kontingenter 3100 3 000 2900
Styreutgifter 0 2400 2200
Bankomkostninger 6 753 4 200 4106
EHF-fakturagebyr 507 0 0
Diverse kostnader 2 802 1200 1184
Sum 13 162 10 800 10 390
Note 8 Finansinntekter
Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023
Renteinntekter kunder 60 0 0
Bankrenter 194 0 0
Sum 254 0 0
Note 9 Finanskostnader
Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023
Renter leverandarer 700 0 0
Gjeldsrenter Obos 16419 376 293 255 000 336 241
Sum 376 993 255 000 336 241
Note 10 Andre fordringer
Regnskap Regnskap
2024 2023
Andre fordringer 0 50 000
Forskuddsbet. kostnader 50 708 39 357

Crirrn
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Note 11 Bankinnskudd

Regnskap Regnskap

2024 2023
9666.01.44843 143 631 142 404
Sum 143 631 142 404

Note 12 Egenkapital

Regnskap Regnskap

2024 2023
Egenkapital 01.01. -5051362 -5051362
Arets resultat 45 557 45 557
Egenkapital 31.12. -5 005804 -5005 804

| 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 utferes. Eventuelle verdigkninger som fglge av
tiltakene tilfaller den enkelte sameier uten at det fares 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 den opparbeidede egenkapitalen er negativ. Boligselskapet har
gjennomfgrt rehabiliterings- og vedlikeholdsprosjekter som innebeerer at selskapet fra
stiftelsen frem til 31.12. i regnskapsaret har hatt hayere kostnader enn inntekter. Den
manglende likviditeten som dette medfarer, er blitt finansiert ved laneopptak.

Note 13 Langsiktig gjeld

OBOS Banken 2024 2023
Lanenr 9820.76.16419

Rente 31.12.: 7,38%, innfrielse 2046

Lanesaldo 01.01 -5105480 -5204 743
Refinansiering

Nedbetalt i ar 92 288 99 263
Saldo lan 31.12 5013192 -5105 480

Kr 4 435 762 forfaller 5 ar etter balansedato 31.12.29
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Note 14 Disponible midler

Regnskap

2024
A. Disponible midler 01.01 54 118
B. Endringer disponible midler:
Arets resultat 45 557
Opptak langsiktig gjeld 0
Avdrag langsiktig gjeld 92 288
C. Disponible midler 31.12 7 388
Arets endring i disponible midler 1137 845
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 206 047
- Kortsiktig gjeld 198 660
= Disponible midler 31.12 7 388

Disponible midler viser boligselskapet sin likviditet ved arsslutt, og endringen i disponible
midler i aret. Boligselskapet ma til enhver tid ha tilstrekkelig likviditet til & dekke sine
lgpende kostnader og forpliktelser.



LARS HARALD BRINCHMANN

STATSAUTORISERT REVISOR / SIVILGBKONOM BI

Org.nr. 862 424 212 MVA

Medlem av Den norske Revisorforening

Til arsmotet i

Sameiet Jacob Aallsgate 23

Oslo, 21. februar 2025

14621 12141

Uavhengig revisors beretning — Uttalelse om revisjonen av
arsregnskapet 2024

Konklusjon

Jeg har revidert Sameiet Jacob Aallsgate 23’ arsregnskap som viser et overskudd pa NOK 45.557.
Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024, 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 2024, 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 gjennomfgrt 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.
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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 forretningsfgrer er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som de finner
ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet 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 & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og a 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
falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a 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 ISA-ene,
utgver jeg er profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell skepsis gjennom hele revisjonen.

| 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 fglge av misligheter ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes
utilsiktede feil, siden misligheter kan innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser,
uriktige fremstillinger eller overstyring av intern kontroll.

- opparbeider jeg meg en forstaelse 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 forretningsfgrers bruk av fortsatt drift
forutsetningen ved avleggelsen av arsregnskapet, basert pa innhentede revisjonsbevis, 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 pa revisjonsbevis innhentet
inntil dato for revisjonsberetningen. Etterfglgende hendelser eller forhold kan imidlertid
medfg@re at boligsameiet ikke fortsetter driften.

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

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 forretningsfgrer 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, 21. februar 2025

Lars Harald Brinchmann

Statsautorisert revisor

(sign.)
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SAK 1: Refinansiering av felleslan.
Forslagsstiller: Styret i Sameiet
Flertallskrav: Alminnelig flertall

Bakgrunn for sak:
Sameiet har i dag et l1an palydende ca. MNOK 5,1 i Obos Banken.
Styret gnsker & reforhandle dagens avtale for & fremskaffe gunstigere betingelser.

Forslag til vedtak:
Styre gis rett til & innga laneavtaler med bade Obos Banken samt gvrige
finansinstitusjoner, dersom gunstigere betingelser blir fremskaffet.

Styrets innstilling:
Styret er forslagsstiller og anbefaler forslaget til vedtak.

16




/SAK 2:

IN ordning.
Forslagsstiller: Styret i Sameiet
Flertallskrav: Alminnelig flertall

-

Bakgrunn for sak:

Styret foreslar innfgring av en IN-ordning - som gir hver enkelt sameier muligheten til
frivillig a bidra ekstra til nedbetalingen av sin egen andel av fellesgjelden utover sine
vanlige felleskostnader

Forslag til vedtak:.

Dersom refinansiering gjennomfgres, gnsker styret at dette inkluderer en IN-ordning, og
styret gis derfor rett til & innga en laneavtale som apner for etablering av en slik ordning.

Styrets innstilling:
Styret er forslagsstiller og anbefaler forslaget til vedtak.

17
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/SAK 3: Vedlikeholdsplan \
Forslagsstiller: Styret i Sameiet

Flertallskrav: Alminnelig flertall

\_ J

Bakgrunn for sak:

For a fa oversikt over vedlikeholdsbehov og fremtidige utgifter til vedlikehold foreslas at det
bestilles en gjennomgang av bygningen av eksternt firma som ogsa kan utarbeide en
vedlikeholdsplan med kalkulerte utgifter og en prioriteringsliste med tidsplan for
gjennomfgring av foreslatte tiltak.

Forslag til vedtak:

Styret gis fullmakt til & engasjere eksternt firma for utarbeidelse av en vedlikeholdsplan
ihht mottatt tilbud. Kostnadene til utarbeidelse av planen dekkes over
vedlikeholdsbudsjettet.

Styrets innstilling:

Styret er forslagsstiller og anbefaler forslaget til vedtak.

18



/SAK 4:

Forslagsstiller: Styret i Sameiet

Oppussing av fasade og balkonger mot bakgard.

Flertallskrav: Alminnelig flertall

-

~

J

Bakgrunn for sak:

Fasade og balkonger mot bakgard har omfattende skader med avskalling av murpuss og
sprekkdannelser. Styret foreslar at det innhentes tilbud pa utbedring, og at arbeidet
giennomferes sa raskt det lar seg gjere.

Kostnadene vil overskride det som kan finansieres gjennom de ordinzere fellesutgiftene,
og ma finansieres gjennom en tilleggsbetaling fordelt etter sameiebrgken.

Forslag til vedtak:

Styret gis fullmakt til & gjennomfare oppussing av fasade og balkonger mot bakgard.
Arbeidet skal startes fgrste halvar 2025 og ferdigstilles sa raskt som mulig.

Kostnadene finansieres gjennom en ekstra innbetaling fra alle seksjonseiere fordelt etter
sameiebrgken.

Styrets innstilling:

Styret er forslagsstiller og anbefaler forslaget til vedtak.

19
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SAK 5: Utbedring av fasade og balkong i seksjon 47 samt dekning av
utgifter til vedlikehold av taket i leiligheten

Forslagsstiller: Katerina Zakrevskaya

Flertallskrav: Alminnelig flertall

J

Bakgrunn for sak:

Det foreslas at sameiet vedtar & gjennomfgre utbedring av fasaden og balkongen tilknyttet
seksjon 47 (H504) i lapet av varen 2025. | tillegg foreslas det at sameiet dekker utgifter til
vedlikehold av taket i leiligheten, da skadene i taket i leiligheten skyldes fuktinntrenging fra
sprekker i fasaden eller mulig vannlekkasje fra takterrassen. Etter utbedring skal det
gjennomfares en ny vurdering for & bekrefte at skaden er fullstendig lgst og at det ikke
lenger er risiko for helseskadelige forhold i leiligheten.

Begrunnelse for saken:
1. I mars 2024 ble styret kontaktet vedrgrende skader pa balkongen i seksjon 47. Ingen
svar ble mottatt pa dette tidspunktet.

2. | september 2024 ble ny henvendelse sendt til styret om kritisk tilstand pa balkongen og
fuktskader i leilighet til styrets leder Harald Hjelle, da skadene pa balkongen hadde
forverret seg med starre sprekker i tillegg til at det har oppstatt fuktskader og svart sopp pa
taket i leiligheten, mest sannsynlig pa grunn av sprekker i byggets fasade i 5 etasje og
muligens takkterrasse.

3. Befaring ble gjennomfart 28. september 2024, og styret bekreftet at det er registrert
behov for utbedring av balkonger og fasade i 5. etasje mot bakgarden. Det ble opplyst at
arbeidet er vurdert til & veere planlagt inn i budsjettet for 2025.

4. Lignende skader oppsto i 2017. Da var det dokumentert at lekkasjer fra byggets fasade
og takterrasse har fart til fuktskader i denne leiligheten. Det ble utbedret i 2018, inkludert
oppgradering av takterrassen og utbedring av skader i leiligheten H504 som var forarsaket
av takkterasse lekkasje og sprekker i fasaden.

5. Nye skader i 2024 tyder pa at det fortsatt er problemer med fasaden og/eller
takterrassen som farer til vanninntrengning i leiligheten. Sameiet har ansvar for ytre
vedlikehold, og det er ngdvendig at dette arbeidet prioriteres for & forhindre ytterligere
skader.
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Forslag til vedtak:

Sameiet vedtar & gjennomfgre undersgkelse og utbedring av fasaden og balkongen til
seksjon 47 (H504) i lapet av varen 2025. Sameie bgr ogsa undersgke og utbedre
takkterrassen da problemer med takkterassen kan ogsa fare til vanninntrenging i
leiligheten. Sameiet dekker utgifter til vedlikehold av taket i leiligheten H504, dersom
skadene skyldes fuktinntrengning fra fasaden eller takterrassen.

2. Styret bes inkludere disse tiltakene i vedlikeholdsplanen og budsjettet for 2025, med
oppstart av arbeidet sa tidlig som mulig i aret.

Styrets innstilling:

Styret anbefaler arsmgte & stemme nei til forslaget da dette omfatter kun én eierseksjon
og behovet for vedlikehold omfatter hele fasaden mot bakgard.

21
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Budsjett Sameiet Jacob Aalisgt. 23 for 2025

Budsjett Regnskap
2025 2024

Driftsinntekt. og driftskostn.
3600 Felleskostnader 1 987 268 1 906 596
Felleskostnader 1 987 268 1 906 596
3691  Utfakturert awdrag og renter 1an 510 000 511 116
3764  Bredband 145 200 72 846
Andre inntekter 655 200 583 962
Sum driftsinntekter 2 642 468 2 490 558
5330  Styrehonorar 204 000 204 000
Styrehonorar 204 000 204 000
5400  Arbeidsgiverawift 28 764 28 764
Andre personalkostnader 28 764 28 764
6320 Kommunale awifter 370 000 333 225
Kommunale avgifter 370 000 333 225
6600  Vedlikehold bygning utv. 100 000 27 750
6605 Vedlikehold utearealer 10 000 5 756
6610  Vedlikehold bygning innv. 40 000 1581
6611  Vedlikehold vaskeri 10 000 20 800
6612  Vedlikehold og drift heis 50 000 76 019
6615  Vedl. nakler, laser, skilt m.m. 25 000 76 525
6619  Vedlikehold innv. div 0 251
6620 Vedlikehold VVS 10 000 11 225
6621  Egenandel forsikring 20 000 10 000
6625 Vedlikehold elektro 2000 0
6626  Lyspeerer, lysrer etc. 1 000 0
6642 HMS, brannsikring 25 000 17 767
6690  Diverse vedlikehold 10 000 0
Vedlikehold 303 000 247 675
7690 TV /internett 145 200 144 079
Kollektiv avtale TV/bredband 145 200 144 079
6340  Strgm fellesanlegg 72 000 63 957
6345 Fjemnvarme 500 000 542 604
6360 Renhold 84 000 81411
6380  Annen renovasjon 5000 19 788
6780 Vakthold og sikkerhet 0 43 526
6785  Vaktmestertjenester 84 000 78 207
6910 Hjemmeside/internett 500 174
Driftskostnader 745 500 829 667
6700 Revisjon 8 500 8 500
6710  Forretningsfersel 106 400 102 800

6711  Ekstra forretningsfersel 2000 1000



Budsjett Sameiet Jacob Aalisgt. 23 for 2025

6714  Andel systemkostnader
Honorarer

7500  Forsikringspremie
Forsikring

7400  Kontingenter

7770  Bankomkostninger

7771 EHF-fakturagebyr

7790  Diverse kostnader
Andre kostnader
Sum driftskostnader

Driftsresultat

Finansinntk. og finanskostn.
8050 Renteinntekter kunder
8051 Bankrenter

Finansinntekter
8150  Renter leverandgrer
8151  Gjeldsrenter Obos 16419

Finanskostnader

Netto finansresultat

Arets resultat

Budsjett
2025

4 000

120 900
180 000
180 000
3100

7 000

600

3000

13 700
2111 064

531 404

O o OO

384 000
384 000

-384 000

147 404

Regnskap
2024

0

112 300
155 388
155 388
3100

6 753

507

2 802

13 162

2 068 261

422 297

60

194

253

700

376 293
376 993

-376 739

45 557
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Flertallskrav: Alminnelig flertall

AK : Valg av styreleder \

\_ J

Bakgrunn for sak:
Styreleder er pa valg. Etter loven skal styreleder velges saerskilt. Det har ikke kommet
noen kandidater fra styret eller valgkomite.
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Flertallskrav:

AK :

-

Valg av styremedlem og vara \

Alminnelig flertall

Bakgrunn for sak:

Styremedlem Marie Vetti og Stig Akeren er pa valg. Det har ikke kommet inn forslag

fra styret eller valgkomite.
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PROTOKOLL

Det ble avholdt ordinaert arsmgte i
Sameiet Jacob Aallsgt. 23
Tid: 12.Mars 2025, kl. 19:00
Sted: TEAMS

Konstituering

16 seksjoner var representert, hvorav 3 seksjoner med fullmakt. | tilegg matte
forretningsfarer Belmin Keranovic fra Enqvist Boligforvaltning AS.

Fullmakter ble referert og godkjent.

Belmin Keranovic ble valgt som mgteleder og som referent.

Innkalling og saksliste ble godkjent uten merknader.

Siril Bolstad ble valgt til & underskrive protokollen sammen med mateleder.
Det ble ikke valg tellekorps.

Mgatet ble ansett & vaere lovlig satt.

Folgende saker ble behandlet

1.

Styrets arsrapport for 2024
Arsrapporten var vedlagt innkallingen. Rapporten ble gjennomgatt, kommentert og
spgrsmal ble besvart.

Styrets arsrapport ble tatt til orientering.

érsregnskap og revisjonsberetning for 2024

Arsregnskapet var vedlagt innkallingen. Regnskapet, som viser et overskudd pa kr 45
557,- og en egenkapital pa kr - 5 005 804, ble fastsatt som sameiets regnskap for
2024.

Revisjonsberetningen ble tatt til etterretning.

Fastsettelse av styrets honorar for 2024

Styrets forslag til honorar for 2024 kommer frem av budsijett for 2025.

Styrets honorar for 2024 ble fastsatt til kr 204 000,-. Styret foretar selv fordelingen av
styrehonoraret.



4. Innkomne forslag
Refinansiering av felleslan

Styrets innstilling: Styret er forslagsstiller og anbefaler forslaget til vedtak.

Vedtak: Forslaget til styret ble enstemmig vedtatt.

5. IN ordning

Styrets innstilling: Styret er forslagstiller og anbefaler forslag til vedtak.

Vedtak: Saken ble vedtait med 15 stemmer for og 1 stemme i mot.

6. Vedlikeholdsplan
Styrets innstilling: Styret er forslagsstiller og anbefaler forslag til vedtak

Vedtak: Saken enstemmig vedtatt. Styret innhenter tilbud.

7. Oppussing av fasade og balkonger mot bakgard
Styrets innstilling: Styret er forslagsstiller og anbefaler forslaget til vedtak.
Vedtak: Saken ble enstemmig vedtatt med folgende tekst.

Styret gis fullmakt til a giennomfere oppussing av fasade og balkonger
mot bakgard. Kostnaden for prosjektet finansieres gjennom et
laneopptak. Laneopptaket vi bli gjort likt med refinansiering av
opprinnelig lan. Seksjonseiere vil ha mulighet til 4 innfri andel av lan ved
gjennom en administrativ IN-ordning. Dersom sum pa tilbud overstiger
1,5 millioner kroner, ma saken tas opp i et nytt arsmote eller
ekstraordinaert arsmote.

Prosjektet startes opp sa fort sa mulig, og giennomfores i lopet av 2025.

8. Utbedring av fasade og balkong i seksjon 47 samt dekning av utgifter til
vedlikehold av taket til leiligheten

Styrets innstilling: Styret anbefaler arsmgte & stemme nei til forslaget da dette
omfatter kun en eierseksjon og behovet for vedlikehold omfatter hele fasaden
mot bakgarden.

Vedtak: Forslag til vedtak ble enstemmig nedstemt.
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9. Budsjett 2025 og andel felleskostnader
Budsjettet var vedlagt innkallingen. Budsjettet ble gjennomgatt, kommentert og
sparsmal ble besvart.

Budsjettet viser et overskudd pa kr 147 404 og forutsetter 10% gkning i
felleskostnader fra mars i 2025.

Budsjettet ble tatt til orientering.

10. Valg

Etter valget bestar styret av:

Styreleder: Stig Akeren valgt for 1 ar i 2025
Styremedlem:  Thomas Hultgren valgt for 2 ar i 2024
Styremedlem:  Anders Gudjonsson Eiebakke valgt for 2 ar i 2024
Varamedlem:  Siril Bolstad valgt for 1 ari 2025

Styrets leder ble valgt seerskilt.

*kkkkkkkkkkhkhkkkkkhkhkkkkk

Det forela ingen andre saker til behandling. Protokollen ble godkjent og underskrevet.
Mgatet ble avsluttet kl. 21:20.

Oslo, 12. mars 2025

Belmin Keranovic Siril Bolstad
mateleder seksjonseier
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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 ytterdgr 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.

Ngkkel 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 oppéa sgppelhus eller sgppelkasser.

Sappelsjaktene i oppgangene er ikke i bruk.

Ved renovering/ oppussing av bolig og naeringsseksjoner, palegges andelseier &
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 sappel” 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 vaktimester fortlepende fierne lapper man selv har satt opp.
Kostnad ved bestilling av skilt vil bli fakturert seksjonseier fra var forretningsfarer.

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 avilgpsrer 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 pafert 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 forretningsferer, 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

Husordensregler for Sameiet Jacob Aalls gate 23 — Side 4 av 4



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 n@dvendig 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 & fore 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. Far 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 & 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 &r, 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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Styrematene 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 . Ekstraordinegert 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 arsmgatet. Protokollen leses opp for 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,
hayst 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
sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Sameiet Jacob Aalls gate 23 Vedtekter 22.03.17 Side Sav7
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§ 14 FORRETNINGSFQRER
Arsmgtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfarer.

Det harer inn under styret & ansette forretningsfaerer 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 utenforstdende 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



o] 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

Sameiet Jacob Aalls gate 23 Vedtekter 22.03.17 Side 7 av 7
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



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

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

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

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

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

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne 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 traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Boligkjgperforsikring

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

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

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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



HELP Renteforsikring

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

sammenhengende i minst fre m&neder.

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

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

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

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

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

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

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. 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 néar informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
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.

a

o

©

[€)]

. 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 akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Jacob Aalls gate 238 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0364 0SLO Saksbehandler. Helena Holthe
Telefon: 92410393
Oppdragsnummer: E-post: helena.holthe@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

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

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



