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Eiendomsmeglerfullmektig

Kaisa Strom

Mobil 48061076
E-post  kaisa.strom@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo / Bjgrvika
Grgnlandsleiret 23,0190 OSLO. TLF. 23 08 07

00

Nokkelinformasjon

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

Arlig festeavgift:

Selger:
Winger

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

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

Kr7 800 000,

Kr 767 754,-

Kr9 562-

Kr 8577 316,

Kr14 487 -

Kr 1200 300,

Alf Hilding Hermansson
Ada Kristina Marie Diaz

Andelsleilighet
Andel

2004

90/95 kvm
6088.6 m?
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4

Gnr. 237, bnr. 50
163
1002250279

Biskop Jens Nilssgns gate 17A

VELKOMMEN
HJEM

Velkommen inn i Biskop Jens Nilssgns gate 17A, beliggende pa
Etterstad i et stille og populeert boligomrade med barnevennlige
omgivelser. Her er det kort gangavstand til T-bane og buss, skoler,
barnehager og dagligvarebutikker.

Dette er en sveert innbydende 4-roms leilighet med flere gode
kvaliteter som bl.a.:

- Atraktiv beliggenhet i 5. etasje med heis

- Gode lys- og utsiktsforhold fra store vindusflater og en herlig
uteplass

- Grgnt utsyn med utsikt helt til Holmenkollen

- En nordvestvendt balkong som kan benyttes ved flere arstider
- God og gjennomtenkt planlgsning med et stort, sosialt allrom og
soverom + bad/WC i egen "flgy"

- Sveert gode oppbevaringsmuligheter i leil., samt boder

- Garasjeplass

- IN-ordning: innfrielse vil gi nye felleskostnader pa ca. kr. 6131,-
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PLANTEGNING



Soverom Soverom |Soverom =

Stue/

Kiekken Entré

Balkong

Biskop Jens Nilssgns gate 17A
Plantegning kun ment som illustrasjoen.
Evt mal er avrundet

Avvik kan forekomme,
Evt alt. plantegninger er ikke kontrollert om er utferbar

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Velkommen inn i Biskop Jens Nilss@gsn gate 17Al

Leiligheten utgjgr en stor og innbydende 4-roms leilighet i 5. etasje med heis, og disp. bod og garasjeplass.
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Fra stue/kjgkken tar man seg videre ut til en leilighetens balkong som fungerer som en herlig forlengelse av det sosiale

allrommet.
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Balkongen er pa ca. 10 m2 og kan by pa en grgnn og frodig utsikt pd sommerstid, med utsikt over Etterstad kolonihage -

hyggerligere blir det ikke!
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Beliggenheten i byggets 5. etasje kan by pa en flott utsikt hvor man kan skimte Holmenkollen i det fjerne.

Balkongen er vendt mot nordvest, og man kan nyte de fineste solnedganger fra balkongen pa varen og sommeren.
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Den gode planlgsningen gir et stort, sosisalt allrom, og bad/wc samt tre soverom i egen "flgy".
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Den fantastiske utsikten blir som et levende bilde pa veggen, og endrer seg i takt med arstidene.

Overflatene bestar av lysmalte vegger og parkett i gulv. Oppvarming fra felles sentral med radiatorer pa vegg.
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Pa kjgkkenet kan man kokkelere samtidig som man er en del av det sosiale selskapet.

Kjgkkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i laminat med kum og ett-greps blandebatteri. Utstyrt med hvitevarer som
komfyr, platetopp, oppvaskmaskin, kjgl/ fryseskap samt ventilator over kokesone.
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Kjokkenet har godt med bade skap- og benkeplass.

i,

Her er det godt med boltreplass for husets kokk!
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Leiligheten har gode oppbevaringsmulihgeter i skyvedgrsgarderobe i gang. Dette i tillegg til en kjellerbod pa ca. 5 m2 som
leiligheten disponerer.
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Soverom | - hovedsoverom.

Soverom |l - flere bruksmuligheter etter gnske og behov. (Soverom lll er ikke avbildet i annonsen).
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Ifm. mellomgang/entré finner man leilighetens bad. Badet er et modulbad fra byggear og oppleves romslig og velutnyttet.
Varmekabler i baderomsgulvet.

Vegg-i-vegg er det ogsa et praktisk, separat toalettrom.
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Leiligheten disponerer parkeringplass. Borettslaget har 154 parkeringsplasser under bebyggelsen av nr 13 og 15 med
adkomst fra nr 13.

Det er ogsa muligheter for a installere uttak for lading av El-bil pa parkeringsplassene i garasjen. All bestilling skal skje
gjennom styret.
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Fasade Biskop Jens Nilssgsns gate 17A. Pa Etterstad bor du bade sentralt og rolig!
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NAROMRADET



Nzeromradet. Valerengaparken er ypperlig for soling, avslapping og trening, og ligger bare noen sekunders gange fra din
egen inngangsdegr.
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Jordalparkenanlegg har veert gjennom omfattende rehabilitering. Ny skatepark, fotballbane og rehabilitert klubbhus sto
ferdig i lppet av 2023.

Nzeromradet. Pizzeria La Pietra - Valerengas beste Pizza.

20  Biskop Jens Nilssgns gate 17A



Naeromradet. et finnes mange hyggelige spisesteder rett i naerheten av leiligheten, som for eksempel Smia som absolutt er
verdt et besgk!

Nzeromradet. uglen Coffee Roasters serverer alt fra mat og drikke til kaffebgnner. | nabobygget ligger ZZ Pizza som serverer
kvalitetspizza.
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Naeromradet. Kort vei til Munch brygge og Oslobukta som byr pa bading, flott arkitektur samt spennende kultur- og
matopplevelser.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 90 m?

BRA -e: 5 m?

BRA totalt: 95 m?
TBA: 10 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
5. etasje

BRA-i: 90 m2

BRA-e: 5 m2 Kjellerbod.

TBA fordelt pa etasje
5. etasje
10 m2

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Takhgyde i stue 2,42

Bod i kjeller ca 5m2. Merket 6011.
Parkeringsplass, merket 144.

De innvendige kasser, sjakter (montansjekanaler) er medtatt i boligens totale BRA jf.
NS3940 punkt 6.1. Oppmaling er utfgrt med 3-D skanner (Leica Blk 2Go). Eventuelt
oppmalte boder er de bodene boligen disponerte pa befaringsdagen, bruksrett er ikke
fremvist. Boder er fellesarealer som styret / laget / sameiet fordeler og kan
omdisponere.

Tomtetype
Festet

Tomtestgrrelse
6088.6 m2

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

Ny festekontrakt datert 13.10.2003. Opprinnelig festekontrakt av 03.04.2002 mellom

Biskop Jens Nilssgns gate 17A
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OBOS Nye Hjem AS og Jernebaneverket/NSB BA Eiendom gjelder som avtale mellom
partene i tillegg til ndvaerende festekontrakt.

Festeavgiften utgjorde kr. 521.250,- v. inngdelsesdato.

Arlig festeavgift
Kr 1200 300

Festetid
99 ar regnet fra 03.04.2002.

Regulering av festeavgift
Reguleres av tomtefesteloven § 7. Festeavgiften reguleres hvert ar i samsvar med
okning i konsumprisindeksen. Festeavgiften belastes over felleskostnadene.

Innlgsningsvilkar festekontrakt
Festeren har ikke innlgsningsrett, en eventuell forlengelse av festet skjer etter avtale
mellom partene etter bestemmelsene i §§9 og 11 i lov om tomftefeste.

Beliggenhet
Velkommen til en av bydelens mest sjarmerende bo-omrade. Ser du etter rolige
omgivelser sentralt i Oslo er denne leiligheten noe for deg!

Pa vei til leiligheten rusler du gjerne gjennom Valerengas karakteristiske
trehusbebyggelse og idylliske Valerenga park.

Koselige og stille gater preger nzeromradet, med fasader som er fredet av
byantikvaren, noe som gjgr at omradet vil beholde sin sjarm og trivelige atmosfaere
ogsa i fremtiden. De frittliggende bygardene og stille gatene rundt Ingeborgs gate
skaper et pusterom man leerer seg a sette pris pa. Store og gregnne fellesarealer sgrger
for god stemning om sommeren. P& en herlig og solrik dag kan ettermiddagen nytes
pa gressplenen i den rolige bakhagen.

| neerheten finner du noen av byens saerpregede lunger, naermeste nabo er
Valerengaparken med Valerenga Kirke. Etterstad Kolonihage med store grgntarealer,
Teyenparken, der den stadig mer populeere @yafestivalen arrangeres ligger ogsa i
gangavstand. Kampen @kologiske Barnebondegard samt flotte turmuligheter langs
Svartdalsparken, Alnaelva eller i Ekebergskrenten er heller ikke langt unna. Dersom du
er glad i & bade i sjgen, kan du enkelt ta deg ned til den populeere badeplassen pa
Sgrenga med sykkel eller til fots. Gamle Oslo er knyttet til Bjgrvika og Sgrenga
gjennom to nye gangbroer. Den ene gangbroen, Akrobaten, er karet til Europas peneste
gangbro og gir beboere i bydelen rask og enkel tilgang til sjgen. Utbyggingen i Bjgrvika
gjer at sentrum nzermer seg Valerenga, og vil ogsa bidra til et positivt Ift for hele
omradet, samt en prisgkning for leilighetene i bydelen.
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For den matglade finnes det mange spennende spisesteder som er verdt et besgk her.
Velrennomerte Smia ligger like rett opp i gata, og ett kvartal unna finner du Pizzeria la
Pietra med himmelsk pizza. Ellers er det ogsa verdt a nevne hyggelige ZZ Pizza,
Kruttverket og Fuglen Coffee roasters. Dersom du ikke vil ta helgefrokosten pa
kjgkkenet, kan du rusle bort til en av de mange hyggelige kaféene og kaffebarene like i
naerheten.

Det er sveert god offentlig kommunikasjon i omradet med kort vei til busslinje 37 som
gar fra Nydalen via sentrum til Helsfyr, og busslinje 20 som tar deg raskt til omrader
som Torshov og Sagene. Begge busslinjene gar hele dggnet. T-banestasjonen pa Ensjg
og Helsefyr ligger i kort gange fra leiligheten. En har ogsa gangavstand til sentrum,
Sgrenga og Griinerlgkka. Rett rundt hjgrnet finner du et bysykkelstativ som gjgr at du
enkelt kan forflytte deg rundt i byen, og raskt rulle ned til sentrum. Det er flere
dagligvarehandler i umiddelbar nzerhet av leiligheten, som for eksempel Extra og Rema
1000.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager:

Dumpa Kanvas-musikkbarnehage (1-5 ar) 0.3 km
Fridtjovsgate barnehage (1-5 ar) 0.4 km
Internasjonal kulturbhg Enebakkv. (1-2 ar) 0.4 km

Skoler:

Valerenga skole (1-7 kl.) 0.6 km
Brynseng skole (1-7 kl.) 1.1 km
Kampen skole (1-7 kl.) 1.2 km
Jordal skole (8-10 kl.) 1 km
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 1.3 km
Etterstad videregaende skole 0.4 km
Hartvig Nissens skole 1.3 km

Skolekrets
Sogner til Brynseng skole.

Offentlig kommunikasjon

Buss fra Etterstad vest (Linje 37) 0.1 km
T-bane fra Helsfyr (Linje 1, 2, 3,4, 5) 0.9 km
Tog fra Bryn stasjon (Linje L1) 1.5 km

Biskop Jens Nilssgns gate 17A

25



26

Trikk fra Oslo Hospital (Linje 13, 19) 2 km
4.3 km til Oslo S med totalt 24 ulike linjer.

Bygningssakkyndig
Marius Haraldsen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Boligblokk med heis, bygg er fundamentert med betong til antatt faste masser.
Konstruksjoner i betong/mur. Yttervegger utvendig med malte flater av btong og
trepanel. Flatt yttertak antatt tekket med papp/folie.

Utvendige forhold som tak, drenering , vegger under grunn, yttervegger og takrenner er
ikke vurdert av takstkonsulenten da disse tilhgrer en fellesanliggende konstruksjon for
sameiet/laget.

Ovenstaende tekst er ment til orientering.

Sammendrag selgers egenerklaering

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Ja, kun av fagleert.

Beskrivelse: Montert badekar, innredning.

Arbeid utfgrt av: Comfort bryn.

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

Ja.

Beskrivelse: Kan veere lopper pa balkongen om varen pga fugler i takrenner.

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

Ja, kun av fagleert.

Beskrivelse: Stikkontakter.

Arbeid utfgrt av: Lefdal.

Tilleggskommentar: Bestilt nytt glass lite vindu stue gjennom styret. Glassmester
herer fra seg. Skade pa inngangsder pga innbrudd. Parkettskade etter oppgradering av
kjskkenet. Generelt noe moderniseringsbehov. Det blinker til tider litt i lampe over
kjgkkenbenken. Nabo forteller at deres calling ringer, nér det ringes pa calling i var
leilighet.

Biskop Jens Nilssgns gate 17A



Innhold

Leiligheten har en gjennomgaende og sveert funksjonell planlgsning med romslig stue,
pent kjokken, flislagt bad med varmekabler, badekar og praktisk separat toalettrom.
Tre gode soverom gir plass til bdde familie og hjemmekontor, og det er godt med
lagringsplass i bade innvendig bod og disponibel kjellerbod.

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

Forhold som har fatt TG2:

- Utvendig > Vinduer.
Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Slitte karmer, spesielt soverom.

- Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Overflater med normal slitasje etter alder. Rekkverk pa balkonger, tribuner, passasjer
o.l. skal veere minst 1,0 m hgye. Der hgydeforskjellen er mer enn 10,0 m til terreng eller

underliggende plan, skal rekkverk vaere minst 1,2 m hgye. Dette fglger av dagens krav.

- Innvendig > Overflater.
Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Overflater fremstar med slitasje, hakk og merker. Enkelte merker eller riper er normalt i
en brukt bolig.

- Innvendig > Innvendige dgrer.
Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

- Vatrom > 5. Etasje > Bad > Overflater vegger og himling.
Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Det settes TG 2 utfra alder/gjenveerende brukstid, ukjent oppbygging og manglende
garantier pa konstruksjoner.

- Vatrom > 5. Etasje > Bad > Overflater Gulv.
Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved

dgrterskel er mindre enn 25 mm. Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Det settes TG 2 utfra alder/gjenveerende brukstid, ukjent oppbygging og manglende

Biskop Jens Nilssgns gate 17A
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garantier pa konstruksjoner. Mindre enn 25mm fra terskel ved der til sluk pavist. TG2
settes grunnet forskriftens krav til forbrukeropplysninger om relevante opplysninger. |
dette tilfelle: mindre fall enn anbefaling/ krav etter Teknisk forskift pa det aktuelle
tidspunkt.

Overflater med normal bruksslitasje alder tatt i betrakning.

Ved at fliser har bom som er et hulrom under flisen gjgr at den ikke har feste rett under.
Slike forhold kan medfgre at flisen pa sikt Igsner eller buler opp fra overflaten.

- Vatrom > 5. Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt.

Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon). Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.

- Kjgkken > 5. Etasje > Stue/kjgkken > Overflater og innredning.
Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Kjokkenet fremstar med normal slitasje etter bruk. Ingen tegn til lekkasjer fra
rgranlegget pa befaring. TG2 grunnet svelleskade pa kjgkkenfront.

- Spesialrom > 5. Etasje > Toalettrom > Overflater og konstruksjon.
Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjgre lekkasje fra innebygget
sisterne.

Forhold som har fatt TG3:

- Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer, plassert i bod.
Los stikkontakt pa soverom gir TG3.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000.

Se mer informasjon i tilstandsrapport, vedlagt i salgsoppgaven.

Innbo og lgsgre

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

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.
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TV/Internett/Bredband
NextGenTel er borettslagets leverandgr av internett.

RiksTV er borettslagets leverandgr av TV- signaler.

Parkering
M-park - GARASJE/PARKERING

Leiligheten disponerer parkeringplass.

Borettslaget har 154 parkeringsplasser under bebyggelsen av nr 13 og 15 med
adkomst fra nr 13.

Utvendig gjesteparkeringsplass er etablert ved nr 13 i forbindelse med adkomsten til
garasjeanlegget. Her er det ogsa avsatt en egen plass for MC-parkering.

Det er ogsa muligheter for a installere uttak for lading av El-bil pa parkeringsplassene i
garasjen. All bestilling skal skje gjennom styret.

Evnt. salg/overdragelse samt utleie av garasjeplass kan kun skje internt i borettslaget.
Alle formaliteter vedr. salg skal ivaretas av forretningsfgrer, hvorpa det palgper gebyr
iht. OBOS' prisliste.

Forsikringsselskap
IF Skadeforsikring

Polisenummer
1280591

Diverse

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Enerqi
Oppvarming
Oppvarming fra felles sentral via radiatorer pa vegg.

Biskop Jens Nilssgns gate 17A
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Elektriske varmekabler pa baderomsgulv.

Energikarakter
B

Energifarge
Lys grenn

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.

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 7 800 000

Info kommunale avgifter
Faktureres boretstlaget og er inkl. i andelens felleskostnader.

Formuesverdi primaer
Kr 2 009 283

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 8 037 133

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

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

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer

A konto oppvarming 1.511,-
Tomteleie 706,-

Felleskostnader 3.764,-
Vedlikeholdsfond 150,-
Kapitalkost. [an 1 HUS301 8.356,-

=kr. 14.487 -

Det er mulig a innfri deler eller hele andel fellesgjeld pa lanet HUS301-11481239 9.
Dersom kjgper velger a innfri hele sin andel fellesgjeld pa dette lanet (kr. 782 960,- per
20.03.25), vil felleskostnadene reduseres med ca. Kr. 8356,-, som da vil gi nye
felleskostnader pa kr. 6131,- per maned.

Felleskostnader for garasjeplass kommer utenom leilighetens felleskostnader og
utgjer kr. 222,- i mnd.

I mdnedene mai, juni, september og november palgper det eiendomsskatt for enkelte
leiligheter i borettslaget. Dette fremkommer som egen spesifikasjon pa
felleskostnadene i disse manedene.

Boligselskapet har avtale med Techem om leveranse av energiservicetjenester. OBOS
fakturerer den enkelte beboer a konto pa vegne av Techem sammen med ordinaer
innkreving av felleskostnader. Techem avregner faktisk energiforbruk pr. ar mot
innkrevd akontobelgp. Avregning og evt. justering av akontobelgp skjer arlig. Ved salg
av boligen ma kjgper/selger lese av maler og selv sende inn avlesningsskjema til
Techem Norge AS. Skjemaet kan lastes ned fra Techem sine sider http://
www.techem.no. For spgrsmal om innhenting av malerdata i forbindelse med
eierskifte, kontakt Techem pa: Telefon 22 02 14 59, kl 09.00 — 14.00 pa hverdager, eller
e-post: kundeservice@techem.no.

Pa generelt grunnlag gjeres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan
variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/arsmgtet/

generalforsamling.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 14 487
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Andel Fellesgjeld
Kr 767 754

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
01.09.2025

Andel fellesformue
Kr17 062

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Borettslaget

Borettslagsnavn
Valen Borettslag

Organisasjonsnummer
985225389

Andelsnummer
163

Om borettslaget
Valen Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Bronngysund med
organisasjonsnummer 985225389, og ligger i bydel Gamle Oslo i Oslo kommune.

Borettslaget bestar av 188 andelsleiligheter.

ANSVARLIG FOR BESTILLING AV N@KLER/SKILT

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

Nytt lassystem/brikker

Lasbrikke til inngangsdgren bestilles gjennom styret. Send en Vibbo melding til styret
med opplysninger om oppgang, leilighetsnummer (det som star pa postkassen), mail
og telefon nr. Pris pr lasbrikke er NOK 210,- inkl. mva. (2024 pris). Brikken kan hentes
kostnadsfritt hos Aker Las as i Brobekkveien 105, eller fas tilsendt rekommandert mot
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et tillegg pa NOK 237,50. Lasbrikke kan ogsa bestilles som en app til smarttelefon.
Last ned og registrer deg i appen

JustIN Mobile. Send en melding via Vibbo til styret samme info som ved bestilling av
brikke. Aktiveringskode vil bli tilsendt i appen etter noen dager. Tilgang til app’en koster
NOK 210,- pr ar.

Meglerselskapet tar forbehold om ev. prisendringer fra leverandgr.

BOLIGSELSKAPETS HUEMMESIDE
vibbo.no/valen

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

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

Vedlikeholdsansvar festekontrakt:

"Etter sak pa generalforsamling 2008 vedrgrende vedlikehold av jernbanetunnel, her
folger utdrag fra Styrets arbeid 2009 i arsberetning: "Vedlikeholdsansvaret som var
beskrevet i festekontakten, hviler ikke lenger pa vare skuldre. Konstruksjonen viser seg
og veere annerledes ov eventuelle uenigheter om vedlikehold av annet enn
betonghvelvingen (som i praksis er vedlikeholdsfri) skal avklares mellom NSB og
0BOS."

GENERELT OM VEDLIKEHOLD

Borettslagets bygningsmasse er i generelt god stand, men vi ser at det stadig er behov
for utskiftinger og oppgradering av komponenter som er utslitt. Det kommer ogsa nye
tekniske Igsninger som vil gi bade gkonomiske besparelser og bedre stabilitet.
Behovet for tett oppfelging er viktig for at standarden pa boligmassen skal vaere av
god kvalitet til beste for alle beboerne. Service pa alle tekniske anlegg er gjennomfert
av firmaer som borettslaget har kontrakt med. En stor del av Styrets arbeid er a fglge
opp kontrakter og leverandgravtaler.

Styret vedtok i 2024 fglgende satningsomrarder:

- Vedlikehold av garasjeanlegget

- Oppfelging av grgntomradene

- Sgke stgtte fra OBOS Miljpfond til ulike tiltak pa fellesomrader
- Vedlikehold av innvendige fellesomrader

- Bytting / reparasjon av ngdlys i oppganger og fellesomrader

Styret informerer per mail den 01.09.2025 om fglgende:
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Det skal byttes ut alle vann malere pa forbruk og varmtvann i 2025. P& de leiligheter
som har garasjeplass er den tinglyst pa leiligheten og fglger med ved salg. Det er en
egen husleie pa garasje plassen og de kan ikke leies ut til utenforstdende utenom
valen brl beboere. Felleskostandene gkes nok arlig i forhold til prisindeks, ogsa pa
grunn av gkninger vann/kloakk/renovasjon/strgm/forsikringer osv.

Lanebetingelser fellesgjeld
Lanebetingelser per 20.03.2025:

Langiver: Husbanken

Lanenummer: HUS301-11481239

Type: A

Restsaldo per 20.03.2025: 46.601.453,-

Rentebetingelser: 4,61%

Term pr. ar: 4

Restlgpetid: 9 &r 10 mnd

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Ja. Gjelder
spesifikt for HUS301-11481239.

Dette gir andelseier adgang til & innbetale sin del av fellesgjelden. Innbetaling
forutsetter at andelseier har inngatt en egen avtale med borettslaget. Innbetaling kan
foretas to ganger pr. ar med terminforfall 30.03 og 30.09 pa borettslagets felleslan.

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

Langiver: OBOS

Type: A

Lanenummer: OBBK01-98207899542
Restsaldo per 20.03.2025: 318.818;-
Rentebetingelser: 6,20%

Term pr. ar: 12

Restlgpetid: 7 mnd

Sikringsordning fellesgjeld

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

Regnskap/budsjett
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning.

Arsberetningen ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie
andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til &
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjsper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til sgksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

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

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

Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold

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

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma pa generelt grunnlag parenges.

Forretningsforer

Forretningsfgrer
OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 237, bruksnummer 50 i Oslo kommune.Andelsnr. 163 i Valen Borettslag
med orgnr. 985225389

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

301/237/50:

25.03.2004 - Dokumentnr: 21297 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 99 ar

Arlig festeavgift: NOK 521 250

30.05.2006 - Dokumentnr: 255027 - Erklaering/avtale
Gjelder feste

Rettighetshaver: Enga Borettslag

Org.nr: 988 211 893

Bestemmelse om elektriske ledninger/kabler
Gjelder denne registerenheten med flere

17.10.2003 - Dokumentnr: 67310 - Erklzering/avtale

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune Plan og
bygningsetaten.

Gjelder denne registerenheten med flere

25.03.2004 - Dokumentnr: 21297 - Festekontrakt - vilkar
Festetid: 99 ar
Arlig festeavgift: NOK 521 250

17.10.2003 - Dokumentnr: 67307 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:237 Bnr:25

17.10.2003 - Dokumentnr: 67310 - Erklzering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:237 Bnr:49

Bestemmelse om adkomstrett/veg

17.10.2003 - Dokumentnr: 67310 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:237 Bnr:2

17.10.2003 - Dokumentnr: 67310 - Best om garasje/parkering
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Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:237 Bnr:49

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 29.05.2009.

Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene om at et sgknadspliktig tiltak
er ferdigstilt. At ferdigattest eksisterer gir ingen garanti for at det ikke er utfgrt arbeid
pa boligen som ikke er byggemeldt eller godkjent. At slike tillatelser/attester eksisterer
gir ingen garanti for at det ikke senere er utfgrt arbeider som ikke er byggemeldt/
godkjent.

Det er mottatt byggetegninger. Innholdet i disse synes a veere i samsvar med dagens
bruk.

Revet en lettvegg pa kjgkken opplyses fra selger. Videre er bod flyttet og wc etablert i
eget rom.

Vei, vann og avigp
Vei: Kommunal vei.

Vann og avlgp: Offentlig tilknyttet via private stikkledninger.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig m. tilhgrende anlegg, reg. best. 42989.

Kommunedelplan KDP-17, med arealformal: bebyggelse og anlegg, naveerende.

PAGAENDE PLANSAKER | NAROMRADET

Saksnr. 201602885. Saken gjelder: ETTERSTADGATA 10. GNR. 232 BNR. 99 M.FL.
SKBO gnsker a bygge nytt sykehjem pa Valerenga.

Saksnr. 201905606. Saken gjelder: Etterstadgata 5.

Saksnr. 202111590. Saken gjelder: Etterstadgata 2.

Saksnr. 202210596. Saken gjelder: Strgmsveien, Innspurten - E6 GSV - Ensjgveien.
Saksnr. 202002020. Saken gjelder: @sterdalsgata 1 A-L.

PAGAENDE BYGGESAKER | NAAROMRADET

Saksnr. 202555204. Saken gjelder: Biskop Jens Nilssgns gate 5 - Oppfgring av
antennesystem.

Saksnr. 202200843. Saken gjelder: Arnljot Gellines vei 29 - Oppfering av boligblokk pa
elleve etasjer.

Det anbefales a sette seg inn i plan- og byggesaker i neeromradet. Sgk med adresse og

bruk meny for & se pagdende saker:
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/
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Adgang til utleie

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

Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

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

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr 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.
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Hvis kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er
da begrenset, jf. avhl. § 3-9, fgrste 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.

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 fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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 kj@per og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
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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
7 800 000 (Prisantydning)

767 754 (Andel av fellesgjeld)

8 567 754 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 212 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

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

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

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

8 577 316 (Totalpris. inkl. omkostninger)

8 585 216 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
8 588 016 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 9 562

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.
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Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1% av kjgpesum for gjennomfgring
av salgsoppdraget, inkl. ev. andel av fellesgjeld. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver
skal dekke tilretteleggingsgebyr kr. 19 390,- oppgjgrshonorar kr 6 900,- og visninger (pr.
stk)/overtagelse kr 2800,-. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i
henhold til oppdragsavtale. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Tam Le

Partner / Eiendomsmegler
tam.le@aktiv.no

TIf: 402 15 826

Ansvarlig megler bistas av
Kaisa Strgm
Eiendomsmeglerfullmektig
kaisa.strom@aktiv.no

TIf: 480 61 076

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896

Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
03.09.2025
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Biskop Jens Nilssgns gate 17 A, 0659 OSLO
(I 0sLO kommune

# gnr. 237, bnr. 50
# Andelsnummer 163

Sum areal alle bygg: BRA: 95 m? BRA-i: 90 m?

Befaringsdato: 19.05.2025 Rapportdato: 26.05.2025 Oppdragsnr.: 12699-2038 Referansenummer: WA2471

Autorisert foretak: Haraldsen Taksering AS Sertifisert Takstingenigr: Marius Haraldsen Var ref:

HARALDSEN
TAKSERING

4

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

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

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

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

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen

bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Haraldsen Taksering AS

Rapportansvarlig

M bbbt

Marius Haraldsen
Uavhengig Takstingenigr
marius@haraldsentakst.no

926 16 016

Norsk takst

Oppdragsnr.: 12699-2038 Befaringsdato: 19.05.2025
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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&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den 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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

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

aTG ] 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

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Haraldsen Taksering AS ‘
Geitmyrsveien 33 D k I l

0171 OSLO Norsk takst

Generelt kan det ved kjgp av brukt bolig veere mindre mangler,
skjevheter og skader som ikke er nevnt i rapporten.

Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er
skader eller lekkasjer.

Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om
feil og mangler som han ikke kunne ha oppdaget, etter a ha
undersgkt takstobjektet slik god skikk tilsier. Det er selgers
ansvar a lese igjennom rapporten samt pase at opplysningene
stemmer.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2004

UTVENDIG G til side

Boligblokk med heis, bygg er fundamentert med betong til antatt
faste masser. Konstruksjoner i betong/mur. Yttervegger utvendig
med malte flater av btong og trepanel. Flatt yttertak antatt tekket
med papp/folie.

Utvendige forhold som tak, drenering , vegger under grunn,
yttervegger og takrenner er ikke vurdert av takstkonsulenten da
disse tilhgrer en fellesanliggende konstruksjon for sameiet/laget.
Ovenstaende tekst er ment til orientering.

Reropplegg i boligen med rgr i rgr system hvor tilgang til skapet
gjgres fra himling pa bad. Dren fra skapet. Stoppekraner i skap.
Prinsippet med rgr i rgr system er fglgende: Vannrgrene (innerrgr)
fgres inni varergr, noe som gjgr det mulig a trekke ut og skifte
vannrgrene uten bygningstekniske inngrep. Man legger rgr-i-rgr fra
utstyr eller utstyrsgrupper tilbake til et sentralt plassert
fordelerskap. Varergrene skal gi sikker bortledning av eventuelle
lekkasjer, og lede lekkasjevannet til fordelerskapet fgr det
synliggjgres og gar videre til sluk i rom med vanntett gulv, typisk
baderom.

Det er avigpsrgr av plast og jern soil. Det antas at lufte- og
stakemulighetene pa anlegget er funksjonelt, dog er dette vanskelig
4 kontrollere i en blokk med flere boliger. Det antas at funksjonen pa
rgr og koblinger er i god stand, slike rgrdeler er ikke alltid lett &
besiktige da disse ofte er skjult i kanaler og kasser. Det kreves
spesialutstyr og kompetanse for a vurdere dette ytterligere.

Boligen har balansert ventilasjon. Enhet plassert i bod.

Oppvarming fra felles sentral via radiatorer pa vegg.

Sikringsskap med automatsikringer, plassert i bod

Brannvarsler og slukkeutstyr er montert/observert. | henhold til
forskrifter skal det veere installert rgykvarsler samt brannslange eller
brannslokkingsapparat i alle boliger. Beboer er ansvarlig for at
utstyret er til stede og fungerer.

Arealer

INNVENDIG Ga til side Ga til side
Overflater bestar av gulv med parkett, malte vegg og himlinger.
Etasjeskiller er av betongdekke. Kontroll utfgrt i Stue 10mm og Forutsetninger og vedlegg Ga til side
soverom ca 5mm skjevhet. o
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger Lovlighet Gatilside
er ikke relevant. .
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer. Glassder til stue Boligbygg med flere boenheter
* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
VATROM Gé til side stemmer med dagens bruk
Badet inneholder dusjhjgrne hvor det er montert badekar, Revet en lettvegg pa kjgkken opplyses fra selger. Videre er
vegghengt wc, servantskap med ett-greps blandebatteri, speilskap bod flyttet og wc etablert i eget rom.
pa vegg, belysning og opplegg for vaskemaskin. Innredning og
garnityr med normal bruksslitasje, alder tatt i betraktning. Det er
balansert ventilasjon.
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Modulbad.
Nyere innredning og badekar samt speilskap montert i 2017.
KIGKKEN Ga til side
Kjpkkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i laminat med
kum og ett-greps blandebatteri. Utstyrt med hvitevarer som komfyr,
platetopp, oppvaskmaskin, kjgl/ fryseskap samt ventilator over
kokesone. Det er montert Waterguard.
Det er avtrekk via mekanisk ventilator.
SPESIALROM Ga til side
Toalettrom med vinyl gulv og malte veggflater. Utstyrt med
vegghengt wc, servant med ett greps blandebatteri, speil og
belysning. Avtrekk.
TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side
Oppdragsnr.: 12699-2038 Befaringsdato: 19.05.2025 Side: 5 av 20

47



Biskop Jens Nilssgns gate 17 A, 0659 OSLO Haraldsen Taksering AS ‘
Gnr 237 - Bnr 50 Geitmyrsveien 33 D
0301 OSLO 0171 OSLO  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Takstkonsulenten er ikke ansvarlig for manglende opplysninger
om feil og mangler, og som ikke kunne oppdages under
. 10 befaring. Boligen var mgblert og i bruk og seerlige tunge
gienstander flyttes ikke. Skjulte rgr vurderes etter antatt alder.
EL-anlegg er visuelt besiktiget og er ikke takstkonsulenten sitt
fagomrade. Vurderes pa bakgrunn av dette. Dersom det i
rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte bygningsdeler er
6 fornyet, er arstall oppgitt av eier/rekvirent og/eller i tidligere
takst/prospekt (hvis ikke annet er oppgitt som bevis i form av
kvittering eller lignende). Dette gjelder ogsa oppmalte boder i
fellesareal. Boder er fremvist av selger eller representant for
selger og ingen bruksrett eller lignende er kontrollert. Gyldighet
2 av rapport etter forskriften kan fravike hvis det er forhold som
ikke lar seg bekrefte enten ved kontroll visuelt eller ved
- -_ 0 spgrsmal til selger eller megler. Ofte settes det TG IU i disse

I 7GO: Ingen awvik tilfellene.

12

Antall

TG1: Mindre eller moderate avvik 0ppsummering av avvik
TG2: Awvik som ikke krever tiltak Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
TG2: Avvik som kan kreve tiltak rapporten.

. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Boligbygg med flere boenheter

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

U MK STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

. . @  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg 4 til i
Anslag pa utbedringskostnad

Sikringsskap med automatsikringer, plassert i bod

1 Q Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
0.8
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
0.6 Vatrom > 5. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom
0.4
02 (X9 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
T
0 < @) Uutvendig > Vinduer a tilsi
Ingen umiddelbare kostnader E:,r;izaf i vinduer er slitte og det er sprekker i
Tiltak under kr 10 000
Slitte karmer , spesielt soverom.
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
@  Tiltak over kr 300000 balkonger
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa tettesjikt/membran.
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.

Overflater med normal slitasje etter alder. Rekkverk
pa balkonger, tribuner, passasjer o.l. skal vaere minst
1,0 m hgye. Der hgydeforskjellen er mer enn 10,0 m
til terreng eller underliggende plan, skal rekkverk
vaere minst 1,2 m hgye. Dette fglger av dagens krav.
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Sammendrag av boligens tilstand

Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning
utover normal slitasjegrad.

@ Innvendig > Overflater Gatil side Kigkkenet fremstar med normal slitasje etter bruk.
Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan Ingen tegn til lekkasjer fra rgranlegget pa befaring.
forvente. TG2 grunnet svelleskade pa kjgkkenfront.

Overflater fremstar med slitasje, hakk og merker.
Enkelte merker eller riper er normalt i en brukt bolig.
0 Spesialrom > 5. Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Satilsi
konstruksjon
Ga til side Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a

0 Innvendig > Innvendige dgrer o X X X
synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

1) Vatrom > 5. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Det settes TG 2 utfra alder/gjenvaerende brukstid,
ukjent oppbygging og manglende garantier pa
konstruksjoner.

@) vatrom > 5. Etasje > Bad > Overflater Gulv 4 til si
Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til
gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre
enn 25 mm.
Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Det settes TG 2 utfra alder/gjenvaerende brukstid,
ukjent oppbygging og manglende garantier pa
konstruksjoner. Mindre enn 25mm fra terskel ved dgr
til sluk pavist. TG2 settes grunnet forskriftens krav til
forbrukeropplysninger om relevante opplysninger. |
dette tilfelle: mindre fall enn anbefaling/ krav etter
Teknisk forskift pa det aktuelle tidspunkt.

Overflater med normal bruksslitasje alder tatt i
betrakning.

Ved at fliser har bom som er et hulrom under flisen
gjor at den ikke har feste rett under. Slike forhold kan
medfgre at flisen pa sikt Igsner eller buler opp fra
overflaten.

o Vatrom > 5. Etasje > Bad > Sluk, membran og 4 til si
tettesjikt
Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det
foreligger heller ikke dokumentasjon).
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.
Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og
rengjgring.

o Kjokken > 5. Etasje > Stue/kjgkken > Overflater og ~ Galtilside
innredning
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Biskop Jens Nilssgns gate 17 A, 0659 OSLO Haraldsen Taksering AS ‘ I

Tilstandsrapport

S0

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
2004 Infoland.no
UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Vurdering av avvik:
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Slitte karmer , spesielt soverom.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.

Dgrer

Inngangsdgr med brann og lydklassifisering. Balkongdgr med glass.
Inngangsdgren til leiligheten har blitt reparert med bolter i dgrkarmen og sylinder/dgrhéndtak er byttet. Arbeidet er utfgrt av fagmann Marius
Agnalt opplyses av selger.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong med adkomst fra stue. Oppmailt til cirka 10m2. Stikkontakt og belysning pa vegg.
Rekkverk 1000mm. Bakkenivp 13M.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.

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

Overflater med normal slitasje etter alder. Rekkverk pa balkonger, tribuner, passasjer o.l. skal vaere minst 1,0 m hgye. Der hgydeforskjellen er mer enn 10,0
m til terreng eller underliggende plan, skal rekkverk vaere minst 1,2 m hgye. Dette fglger av dagens krav.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Terrasse virker a fungere etter tiltenkt funksjon.

INNVENDIG

Overflater

Overflater bestar av gulv med parkett, malte vegg og himlinger.

Vurdering av avvik:
¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Overflater fremstar med slitasje, hakk og merker. Enkelte merker eller riper er normalt i en brukt bolig.

Konsekvens/tiltak
* Overflater ma utbedres eller skiftes.

* Andre tiltak:

Boligen kan brukes med disse avvikene. Paregnelig med utbedringer.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. Kontroll utfgrt i Stue 10mm og soverom ca Smm skjevhet.
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Radon

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

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer. Glassdgr til stue

Vurdering av avvik:
* Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

o Lokal utbedring ma paregnes.

Boligen fungerer med dette avviket. Lokal utbedring av forhold er paregnelig.

VATROM

5. ETASJE > BAD
Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Byggear

5. ETASJE > BAD
L) Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Det settes TG 2 utfra alder/gjenveaerende brukstid, ukjent oppbygging og manglende garantier pa konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Vegger virker a fungere etter tiltenkt funksjon inntil videre.

5. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 10mm fra dgr til badekar. Ingen adkomst til sluk.
Vurdering av avvik:

* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

* Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Det settes TG 2 utfra alder/gjenveaerende brukstid, ukjent oppbygging og manglende garantier pa konstruksjoner. Mindre enn 25mm fra terskel ved der til
sluk pavist. TG2 settes grunnet forskriftens krav til forbrukeropplysninger om relevante opplysninger. | dette tilfelle: mindre fall enn anbefaling/ krav etter
Teknisk forskift pa det aktuelle tidspunkt.

Overflater med normal bruksslitasje alder tatt i betrakning.
Ved at fliser har bom som er et hulrom under flisen gjgr at den ikke har feste rett under. Slike forhold kan medfgre at flisen pa sikt Igsner eller buler opp fra

overflaten.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

¢ Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det overvakes ngye for eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l., oppstar dette ma
en foreta tiltak for 3 begrense utviklingen.
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Virker a fungere etter tiltenkt funksjon intill videre.

5. ETASIJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er ikke sluk/ukjent sluklgsning og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av awvik:
e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
o Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.

Konsekvens/tiltak
» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

¢ Nar sluket har begrenset tilgang, er det vanskelig & rengjgre sluket og & inspisere den for 3 oppdage skader i membranen/fuger rundt sluket, som er
avgjgrende for a forhindre lekkasjer.
¢ Det ma gjgres naermere undersgkelser.

5. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Badet inneholder dusjhjgrne hvor det er montert badekar, vegghengt wc, servantskap med ett-greps blandebatteri, speilskap pa vegg, belysning og
opplegg for vaskemaskin. Innredning og garnityr med normal bruksslitasje, alder tatt i betraktning.

Nyere innredning og badekar samt speilskap montert i 2017.

5. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon.

5. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Modulbad.

KIGKKEN

5. ETASJE > STUE/KI@KKEN
) Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i laminat med kum og ett-greps blandebatteri. Utstyrt med hvitevarer som komfyr, platetopp,
oppvaskmaskin, kjgl/ fryseskap samt ventilator over kokesone. Det er montert Waterguard.
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Det er ingen forutsetning at alle hvitevarer medfglger. Dette ma avtales med selger av boligen.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Kjskkenet fremstar med normal slitasje etter bruk. Ingen tegn til lekkasjer fra rgranlegget pa befaring. TG2 grunnet svelleskade pa kjgkkenfront.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Boligen fungerer med disse avvik. Utbedring kan foretas hvis det gnskes ut ifra et kosmetisk perspektiv.

5. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk ventilator.

SPESIALROM

5. ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

WC:
Toalettrom med vinyl gulv og malte veggflater. Utstyrt med vegghengt wc, servant med ett greps blandebatteri, speil og belysning. Avtrekk.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:
* Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

Rommet har normal funksjon alder tatt i betrakning.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

R@ropplegg i boligen med rgr i rgr system hvor tilgang til skapet gjgres fra himling pa bad. Dren fra skapet. Stoppekraner i skap. Prinsippet med rgr i rgr
system er fglgende: Vannrgrene (innerrgr) fgres inni varergr, noe som gjgr det mulig a trekke ut og skifte vannrgrene uten bygningstekniske inngrep. Man
legger rogr-i-rgr fra utstyr eller utstyrsgrupper tilbake til et sentralt plassert fordelerskap. Varergrene skal gi sikker bortledning av eventuelle lekkasjer, og
lede lekkasjevannet til fordelerskapet fgr det synliggjgres og gar videre til sluk i rom med vanntett gulv, typisk baderom.

Avigpsrgr

Det er avigpsrgr av plast og jern soil. Det antas at lufte- og stakemulighetene pa anlegget er funksjonelt, dog er dette vanskelig a kontrollere i en blokk
med flere boliger. Det antas at funksjonen pa rgr og koblinger er i god stand, slike rgrdeler er ikke alltid lett a besiktige da disse ofte er skjult i kanaler og
kasser. Det kreves spesialutstyr og kompetanse for a vurdere dette ytterligere.
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Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon. Enhet plassert i bod.

Vannbaren varme

Oppvarming fra felles sentral via radiatorer pa vegg.

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.

Sikringsskap med automatsikringer, plassert i bod

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

Spgrsmal til eier

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

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

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
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Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

Det sees nyere sikringer i skap, ingen papirer pa dette arbeidet er forelagt som medfgrer en TG2. Innhent papirer om mulig. Krav til
samsvarserklzaering gjelder fra 1.1.1999.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

el-kontroll?
Ja Ingen papirer pa anlegget, oppfert anlegg eller fornyinger etter 1999 krever samsvarserklaering som dokumentasjon. Manglende papirer
gir en TG2 samt anbefaling om kontroll.

Lgs stikkontakt pa soverom. TG3.

Generell kommentar

Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Det anbefales
generelt EL-takst av godkjent foretak da det ikke foreligger eltilsynsrapport fra de siste 5 ar. Det er ikke demontert utstyr som spotter / kontakter eller
brytere for a kontrollere avvik.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Oppdragsnr.: 12699-2038 Befaringsdato: 19.05.2025 Side: 13 av 20

59



Biskop Jens Nilssgns gate 17 A, 0659 OSLO Haraldsen Taksering AS ‘ I I

Gnr 237 - Bnr 50 Geitmyrsveien 33 D k
0301 OSLO 0171 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapport

Soverom

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl 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 rddgiver 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 rddgivning.

Brannvarsler og slukkeutstyr er montert/observert. | henhold til forskrifter skal det veere installert rgykvarsler samt brannslange eller
brannslokkingsapparat i alle boliger. Beboer er ansvarlig for at utstyret er til stede og fungerer.
1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei
3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Internt

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

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

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

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

Oppdragsnr.: 12699-2038
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Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)
5. Etasje 90 5 95 10
SUM 90 5 10
SUM BRA 95
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

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

) Entré, Bad, Stue/kjgkken, Toalettrom .

5. Et. ’ ’ ! ’ Bod kjell

asle Soverom 1, Soverom 2, Soverom 3, Bod od kjeller
Kommentar

Takhgyde i stue 2,42
Bod i kjeller ca 5m2. Merket 6011.
Parkeringsplass, merket 144.

De innvendige kasser, sjakter (montansjekanaler) er medtatt i boligens totale BRA jf. NS3940 punkt 6.1. Oppmaling er utfgrt med 3-D skanner
(Leica Blk 2Go). Eventuelt oppmalte boder er de bodene boligen disponerte pa befaringsdagen, bruksrett er ikke fremvist. Boder er
fellesarealer som styret / laget / sameiet fordeler og kan omdisponere.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: ~ Revet en lettvegg pa kjgkken opplyses fra selger. Videre er bod flyttet og wc etablert i eget rom.

Brannceller

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

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei
Kommentar:
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede
19.5.2025 Marius Haraldsen

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
301 OSLO 237 50
Adresse

Biskop Jens Nilssgns gate 17 A

Hjemmelshaver
Valen Borettslag, Bane Nor Sf

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr.
/VALEN BORETTSLAG 985225389

Innskudd, palydende mm
Andelsnummer

163
Eiendomsopplysninger

Tilknytning vann

Rolle
Takstingenigr

for. snr. Areal Kilde Eieforhold
0 6088.6 m? BEREGNET AREAL Festet
(Ambita)
Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter

Winger Ada Kristina Marie Diaz,
Hermansson Alf Hilding

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Se prospekt for reguleringsplan / kart.
Om tomten

Opparbeidet felles tomt.
Tinglyste/andre forhold

Det anbefales alltid & sette seg inn i vedtekter, regnskap og husordensregler i sameiet/laget. Regulering eller andre forhold vedrgrende
eiendommen er ikke undersgkt. Takstkonsulenten ble heller ikke gjort kjent med noen spesielle forhold pa befaring. Det henvises til styrets
arsberetning med tanke pa vedlikehold og pakostninger.

Siste hjemmelsovergang

Ar Type
2004 Annet
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Selgers erkleering. Gjennomgatt Nei
Tegninger Ongl'na.le tegninger / nyere tegninger etter Ik.ke ) Nei

omgjgring. gjennomgatt

Brukstillat./ferdigatt. Daveaerende ferdigattest. Gjennomgatt Nei

. Evt feil/ mangler og arbeider som er . . .
Eier utfgrt. Videre eventuelle dokumenter. Gjennomeatt Nei
Faktura Faktura internt Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 26.05.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Biskop Jens Nilssgns gate 17 A, 0659 OSLO
Gnr 237 - Bnr 50
0301 OSLO

Haraldsen Taksering AS ‘ I I

Geitmyrsveien 33 D
0171 OSLO Norsk takst

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.: 12699-2038
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

* Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for 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
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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/WA2471

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 Grgnland/Bjervika

Oppdragsnr.

1002250279

Selger 1 navn Selger 2 navn

Ada Kristina Marie Diaz Winger Alf Hilding Hermansson

Biskop Jens Nilssgns gate 17A

Poststed
OSLO 0659

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2015

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar [10

Antall maneder | 0

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: AKMDW, AHH
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21

22

10

1"

12

13

14

15

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | Montert badekar, innredning.
Arbeid utfgrt av | Comfort bryn

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

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

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har 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?

[ Nei Ja

Beskrivelse Kan veere lopper p& balkongen om varen pga fugler i takrenner

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 |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Stikkontakter
Arbeid utfert av | Lefdal

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei 1 Ja

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

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [1ua

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va
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17

18

19

20

21

22

23

24

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 [ va

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

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

M Nei [ va

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrerende eiendommen?
M Nei [Jva

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

M Nei [Jva

Spgrsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

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

M Nei []Ja

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

M Nei []Ja

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

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

Document reference: 1002250279

65



66

Tilleggskommentar

Bestilt nytt glass lite vindu stue gjennom styret. Glassmester hgrer fra seg. Skade pa inngangsder pga innbrudd. Parkettskade etter oppgraderi
g av kjgkkenet. Generelt noe moderniseringsbehov. Det blinker til tider litt i lampe over kjgkkenbenken. Nabo forteller at deres calling ringer,
nar det ringes pa calling i var leilighet.

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 forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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ENERGIATTEST

Adresse Biskop Jens Nilssgns gate 17A
Postnummer 0659

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 237

Bruksnummer 50

Seksjonsnummer —
Andelsnummer —
Festenummer —
Bygningsnummer 81741921

Bruksenhetsnummer H0504

Merkenummer Energiattest-2025-94822
Dato 20.03.2025
Innmeldt av Undervisningslisens

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

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

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 2004
Bygningsmateriale:

BRA: 49

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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

Attesten gjelder for felgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer  Andelsnummer
Biskop Jens Nilssgns gate 17A 81741921 H0504 0 0 163
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2004
Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard
Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Areal yttervegger 13 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 0m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 10 m?
Oppvarmet BRA 49 m?
Totalt BRA 49 m?
Oppvarmet luftvolum 118 m*

U-verdi for yttervegger

0,18 W/(m>K)

U-verdi for tak

0,00 W/(m>K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m?>K)

U-verdi for vinduer, darer og glassfelt

1,60 W/(m*K)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt

20,7 %

Normalisert kuldebroverdi

0,06 W/(m*K)

Normalisert varmekapasitet

224,5 Wh/(m?>K)

Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 70 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 70 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,70 m*/(m?h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 84 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjslesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjeling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 kW/(l/s)




Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjgling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,32
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,68
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 1,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,84
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0.00
energivarer ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibzerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning

26.6.2024

73



74

Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverander ProgramByggerne

Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

Undervisningslisens

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 18,5 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 8,6 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 10,3 kWh/ar
Pumper 1,0 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjaling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjaling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 97,2 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

5 258 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

107,30 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

3 286 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

107,30 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

5 258 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm3ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 2 443 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 2 815 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 5 258 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

40,6 %




HUSORDENSREGLER
FOR VALEN BORETTSLAG
VEDTATT PA

STYREM@TE DEN 22. OKTOBER 2003
ENDRET

PA EKSTRAORDINZAR GENERALFORSAMLING

DEN 26. APRIL 2005
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HUSORDENSREGLER FOR VALEN BORETTSLAG
Av 22.10.2003, endret pa ekstraordinar generalforsamling 26.04.2005

Valen borettslag er et andelslag hvor andelseierne i felleskap eier borettslagets bygninger.
Tomten som bygningene er oppfgrt pa er festet fra Jernbaneverket.

Andelseierne er felles ansvarlig for at eiendommen og bygningene til enhver tid holder god
stand og at borettslaget framstar som en positiv faktor i nermiljget. Det forventes at den
enkelte andelshaver bidrar pa en aktiv mate, slik at alle opplever ro orden og trygghet i sitt
boforhold.

For a sikre dette ble fglgende husordensregler vedtatt pa Ekstraordinar Generalforsamling
26.04.2005.

§ 1 Husordensreglene

Andelseier plikter a folge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden og andre som gis adgang til boligen. Vesentlig brudd pa husordensreglene er a
anse som brudd pa husleiekontrakten og kan fgre til oppsigelse av denne. Som vesentlig brudd
regnes blant annet utilbgrlig oppfgrsel som skaper vesentlig ulempe eller sjenanse for andre.

§ 2 Ro og orden

Andelseier plikter a sgrge for ro og orden i og utenfor boligen samt pa fellesomradene. Det
skal vere alminnelig ro i tidsrommet 22:00 — 08:00 mandag — fredag og mellom klokken
24:00 og 10:00 pa lgrdag og sgndag, samt pa helligdager.

Hamring, boring og annet arbeide som skaper stgy ma skje til tider der det er til minst mulig
sjenanse for naboene. Pa sgndager og helligdager bgr stgyende arbeider unngas.

Skal det arrangeres selskapelige sammenkomster i boligen bgr naboene varsles pa forhand.

Borettslaget har inngétt avtale med et vaktselskap om bomiljgvakt som kan tilkalles ved
husbrak eller dersom man observerer annen ugnsket aktivitet.

§ 3 Bruk av uteomradene

Boliger som ligger pa bakkeplan har eksklusiv bruksrett til et begrenset omrade som skal vaere
angitt pa borettslagets situasjonsplan (kart). Utendgrs beplantning og gjerder/levegger ma ikke
settes opp uten samtykke fra styret og etter retningslinjer som er teknisk akseptable.

Alt gvrig fellesareal star til beboernes benyttelse. Disse fellesarealene ma ikke benyttes pa en
mate som er til sjenanse for gvrige beboere.

Opparbeidede gangveier/fortau skal benyttes til alminnelig ferdsel. Plener og beplantede
omrader skal ikke benyttes som snarveier internt i borettslaget eller til Vélerenga.

Sykling pa borettslagets grgntomrader er forbudt.

§ 4 Lekeplasser

Vis aktsomhet ved bruk av lekeplassene. Feil og mangler pa lekeapparatene meldes til styret.
Styret skal umiddelbart stenge lekeplassen dersom feilen er sa alvorlig at den kan representere
fare for liv og helse.



Borettslagets lekeplasser skal kun benyttes av borettslagets egne barn og barn til besgkende.
Uvedkommende kan bortvises fra lekeplassene.

Fotballsparking er ikke tillatt pa borettslagets omrade.

§ 5 Lufting og terking av tgy

Lufting og tgrking av tgy kan skje pa balkonger og private uteplasser sa sant det ikke er til
sjenanse for naboene. Det er ikke tillatt & banke og riste tgy, tepper og lignende fra balkong
eller vindu. Renhold av balkong ma skje pa en mate som ikke skaper ulemper for naboene
under.

§ 6 Grilling

Ved grilling ma det tas serskilt hensyn til naboene, dette gjelder bade ved grilling pa
balkonger, private uteplasser og fellesarealer. Det er ikke tillatt & benytte kullgrill pa
balkonger og private uteplasser.

§ 7 Blomsterkasser

Blomsterkasser skal henges pa innsiden av balkongrekkverket for a unngé at de kan falle ned
og skade personer som oppholder seg pa de private uteomradene. Vanning av blomster ma
skje pa en mate som ikke er til sjenanse for underliggende leiligheter.

§ 8 Utvendige persienner, markiser og avskjerming
Markiser tillates kun montert for solavskjerming pa balkong. Markiser, persienner og
utvendig avskjerming tillates oppsatt etter retningslinjer fra styret.

§ 9 Flaggholdere og flagging

Ved montering av flaggholder er det viktig a huske pa at balkongplatene er av galvanisert stal,
det er derfor viktig at flaggholdere monteres pa en slik mate at det ikke medfgrer framtidige
rustproblemer.

Vis hensyn ved privat flagging

§ 10 Kjgring og parkering
Boligomradet er planlagt bilfritt. Kjgring pa gangveier skal begrenses til transport av store,
tunge kolli. Bevegelseshemmede har rett til & bli kjgrt fram til inngangsdgrene.

Parkering skal skje pa anviste plasser i parkeringshuset. Parkeringsplassen skal kun benyttes
til parkering av bil, tilhenger, motorsykkel/moped eller sykkel og under forutsetning av at
man holder seg innenfor avmerket omrade.

Dersom plassen brukes til 4 lagre andre ting/eiendeler kan styret fjerne disse for andelseiers
risiko og regning. Andelseier kan leie bort parkeringsplassen sin internt i borettslaget.

Det er forbudt a parkere motorkjgretgy (ogsa moped/scooter og motorsykler) foran
inngangspartiene, pa sykkelparkeringen og pa fortau og gangveier.

Borettslaget har 19 utendgrs parkeringsplasser for gjester. Gjesteparkeringsplassen er plassert
ved Biskop Jens Nilssgnsgate 13.
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§ 11 Dyrehold

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

Ved dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

1. Det forutsettes at dyrets eier er kjent med politivedtektene angdende dyrehold og
straffebestemmelsen som gjelder for & holde dyr. Dyr skal alltid holdes i band innenfor
borettslagets omrade.

2. Det er ikke tillatt a lufte dyr pa borettslagets eiendom.

Dyr ma holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

4. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade dyret matte pafgre
person eller eiendom, f. eks oppskraping av dgrer og karmer, skade pa blomster,
planter, grgntanlegg m.v.

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

hed

§ 12 Antenner
Etter sgknad til styret kan det gis tillatelse til oppsetting av antenner. Det tillates ikke satt opp
parabol/ eller andre antenner som virker skjemmende eller som er skadelig for bygningene.

§ 13 Sgppel

Det er et sgppelrom i hver blokk. I sgppelrommet er det beholdere for husholdningsavfall og
beholdere for papir/papp. Husholdningsavfall skal pakkes godt inn fgr det legges i
avfallsbeholderen. Stgrre pappesker ma deles opp/presses flate fgr de legges i beholderen.
Det ma ikke settes avfall utenfor sgppelbeholderne.

Glass - og metallemballasje ma andelseierne deponere i de kommunale returpunktene.
Spesialavfall ma andelseierne selv levere til godkjent miljgstasjon.

Annet avfall, f. eks mgbler, elektrisk/elektronisk utstyr, ma andelseier selv sgrge for a
transportere bort. Slikt avfall kan leveres gratis pa renholdsverkets anlegg pa Brobekk og
Grgnmo.

§ 14 Fellesarealer
Renhold av fellesarealer utfgres av et innleid renholdsfirma.

Trapperommene er rgmningsveier i tilfelle brann og skal derfor til enhver tid holdes fri for
gjenstander. Sykler plasseres enten i utendgrs sykkelstativ eller i andelseierens
kjellerbod/parkeringsplass i parkeringshuset. Ski og annet sportsutstyr ma enten oppbevares
inne 1 leilighetene eller i andelseiers kjellerbod.



Fellesareal i kjeller og trapperom ma ikke benyttes til lagring av andelseiernes eiendeler,
hensetting av sgppel etc. Styret har gitt vaktmester fullmakt til uten varsel a fjerne ulovlig
hensatte gjenstander for andelseiers risiko og regning.

Entrédgrene bgr ha navneskilt. Skilt til postkasser og ringeklokker blir bestilt gjennom styret.

§ 15 Endring av husordensreglene

Husordensreglene kan endres av borettslagets generalforsamling. Vedtak om endring skjer
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Forslag om endring av reglene ma sendes styret
innen den frist som fremgar av borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen kan ikke
behandle endringsforslag som ikke er nevnt i innkallingen.
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Vedtekter

for Vélen borettslag org nr 985 225 389

vedtatt pa ordinar generalforsamling den 27. april 2006.
Endret pa ordinzr generalforsamling 29.04.2013.
Endret pa ordiner generalforsamling 26.04.2016.
Endret pa ordiner generalforsamling 25.04.2019.
Endret pa ordinzr generalforsamling 04.05.2022.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Valen Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett
til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

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

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfgrer.

2. Andeler og andelseiere

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

(2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer som er andelseiere i boligbyggelaget vaere andelseiere i borettslaget. Ingen
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor
eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

(3) Fglgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen
eie andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i
laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) 1 tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til a eie
inntil 2 % av andelene.



(5) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.

(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra for.

(7) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.

2-2 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til a bruke
boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med kap. 2 i disse vedtektene.

(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at spknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

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

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjgpsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS — forkjgpsrett.

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

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av fgrste
andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst
ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den

andelen naveerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett
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til en ny andel, utlgser forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12.
Forkjgpsrett kan likevel ikke gjores gjeldende dersom andelen overfgres:
e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller
¢ ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2 ar,
eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i pkt 3-1 far anledning til &
gjore forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen
nevnt i pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 forste ledd.

(2) Fristen for a gjgre forkjopsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar.
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhandsvarsel om at andelen
kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men
ikke mer enn tre maneder, fgr meldingen om at andelen har skiftet eier.

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pa opp til 5 x
Rettsgebyret. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om a gjgre forkjgpsretten gjeldende pa vegne av
forkjgpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen,
eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget.

3-4 Rettsovergang til nzerstaende

Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen
som de to siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren, til person
som har leid boligen i kraft av & veere arbeidstaker hos andelseier eller til person som
har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget. Forkjgpsretten kan heller
ikke gjgres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse,
eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

3-5 Salg av garasjeplasser
(1) Garasjeplassene bgr fglge leiligheten.

(2) Evnt. salg/overdragelse av garasjeplass kan kun skje internt i borettslaget. Alle
formaliteter vedr. salg skal ivaretas av forretningsfgrer.

3) En andel kan ikke eie flere enn 2 garasjer.

4. Borett og overlating av bruk



4-1 Boretten

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

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

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

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til
andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 forste
ledd har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i slike
tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt
andelseier.
(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om godkjenning av bruker
innen en maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren

regnes som godkjent.

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

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis
en eller flere av sameierne ikke bor i boligen.

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

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfelging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider
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(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa eiendommen
som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter
og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer
bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner,
markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgdaende samtykke.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som
rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og
lignende.

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover
og forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks a melde fra

skriftlig til borettslaget.

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

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

(8) Ny eier av andelen har plikt til a utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen, selv om det skulle veert utfgrt av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt



(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer.

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

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Fgrer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

2) Skade pa innbo og lgsgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter
ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller 1gsgre.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
§§ 5-13 og 5-15.

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt
ved stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter

borettslagslovens § 5-19.

(2) Nar seerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfglging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).

6-2 Betaling av felleskostnader
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(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én méaneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.

7-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse
kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4 andre medlemmer

med inntil 4 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

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



(4) Borettslaget skal ha en valgkomite bestdende av minst tre medlemmer.
Valgkomiteens mandat er a innstille styreleder og styremedlemmer i forkant av
generalforsamling. Funksjonstiden for valgkomiteen er ett ar. Valgkomiteen
velges av generalforsamlingen.

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebarer
en endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

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

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner
dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinzr generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.
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(2) Ekstraordiner generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene,
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

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

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vere

pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordiner generalforsamling kan om ngdvendig
kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. I begge tilfeller
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles vare bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vere angitt i innkallingen. Saker som en
andelseier gnsker behandlet pa ordinzr generalforsamling skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzr generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til a veere til stede og til a uttale seg.

9-6 Mgteledelse og protokoll

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

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til &én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer
enn en andel har likevel bare eén stemme. For en andel med flere eiere kan det bare
avgis en stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men
ingen kan vere fullmektig for mer enn &n andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.



Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer,
skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

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

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

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

- vilkar for a vaere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.

10
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Tjuvholmen Eiendomsmegling AS

Beléven Eiendomsmegling v/Vilde Braten Tischbein
Landgangen 8, 0252 OSLO

E-post: vbt@beleven.com

8387263 619/6011 20.03.25

Megleropplysninger

Vi viser til forespgrsel av 19.03.2025.

Boligselskap: 619 Valen Borettslag

Organisasjonsnr:  985.225.389

Andelseier: Ada Kristina Marie Winger  Alf Hilding Hermansson
Leieobjektnr: 6011

Adresse: Biskop Jens Nilssgnsgt 17a, 0659 OSLO
Andelsnummer: 163

Borettsinnskudd:  kr 807.000,—

Hjemmeside: www.vaalen.no

Dokument som medfolger Meglerpakke 1:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, protokoll fra arsmatet, vedtekter og husordensregler falger
vedlagt.Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. | tillegg medfalger OBOS Energimerke.

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjopsrett: Ja

Styregodkjenning: Ja

Eventuelle andre forkjgpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Seerskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.

Forsikret hos: If Skadeforsikring - polisenummer 1280591.

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

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

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

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

IN:

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

ENERGIAVREGNING

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

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

sider http://www.techem.no

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

M-park GARASJE/PARKERING

Borettslaget har 154 parkeringsplasser under bebyggelsen av nr 13 og 15 med adkomst fra nr 13.
Utvendig gjesteparkeringsplass er etablert ved nr 13 i forbindelse med adkomsten til garasjeanlegget.
Her er det ogsa avsatt en egen plass for MC-parkering. Det er ogsa muligheter for & installere uttak for



lading av EI-Bil pa parkeringsplassene i garasjen. All bestilling skal skje gjennom styret. Utleie av
garasjeplass kan kun skje til beboere i Borettslaget.

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

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

ANSVARLIG FOR BESTILLING AV NGOKLER/SKILT

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

BOLIGSELSKAPETS HIJEMMESIDE

vibbo.no/valen

INNKREVING EIENDOMSSKATT:

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

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

ANNET:

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

Eierskifteskjema strgm

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

Festetomt

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

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

Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenr Type Restsaldo Restlopetid Term  Avdr.frihet Type Rente
pr. ar til og med rente

*HUS301-114812399 A 46.601.453,- 9ar 10 md. 4 Flyt 4,61%

* OBBK01-98207899542 A 318.818,- 7md. 12 Flyt 6,20%

Vi gjer oppmerksom pé at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye l1an som ikke er iverksatt pr
dags dato.
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Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Felleskostnader:
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 14.473,— pr. md.

Herav:

A konto oppvarming 1.511,-
Tomteleie 706,-
Felleskostnader 3.764,-
Vedlikeholdsfond 150,-
Kapitalkost. 1an 1 HUS301 8.342 -

Etter kjente fremtidige endringer, blir summen av de totale felleskostnadene kr. 14.475,-

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht.
boligselskapets legalpant. Selskapet har avtale om IN ordning. @nsker kjgper & nedbetale hele eller deler av
sin andel fellesgjeld, sa bes denne ta kontakt med selskapets radgiver for informasjon. For selskap med IN—
ordning gjer vi oppmerksom pa at kapitalkostnader (renter/avdrag) vil veere spesifisert pa fakturaen for
felleskostnader. Kapitalkostnader endres ved renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk
pa fakturaen pafglgende maneder. Ved salg vil eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader
for tidligere periode, folge selger. Det kan derfor palgpe restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene
betales ut overtagelsesmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer):

Ligningsverdi fas Innberetnings- Fradragsberettigede  Annen formue  Gjeld
pa ligningskontoret  pliktige inntekter ~ kostnader
352,- 38.324,- 17.062,- 883.088,-

Festetomt utgjor 81 446 kr av gjeld.

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Kapital-
Lanenummer Restsaldo kostnader
* HUS301-11481239 9 782.960,- 8.344,-
* OBBK01-98207899542 1.927 - 281,-

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 785.000, (avrundet opp til naermeste hele tusen) pr. 01.03.2025

Kapitalkostnader

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster & betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik
mellom kapitalkostnader og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan
skyldes renteendringer, periodisering eller andre arsaker.

Kontaktinformasjon:

Ved ytterligere sparsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Marie Rygh
tlf.22 86 58 04 ev. pr. e-post: marie.rygh@obos.no.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfarer har pa tidspunktet for avgivelsen.
Selger og megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne
med, seerlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og
det som fremgar av andre dokumenter selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn til forretningsfarer i god
tid for salget. Det ma henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsferer aksepterer intet
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet.



Melding fra megler ved salg:

For selskap med intern forkjopsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjapsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjgpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjopers
navn samt adresse, fadselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd,
og eventuelle andre vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle szerlige forhold
knyttet til boligens tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS
sa snart den foreligger. Sgknad om styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Anne Elin Vaaga
Biskop Jens Nilssgns Gt13b, 659 OSLO, e-post: valen@styrerommet.no.

Kjaper har ikke rett til & ta boligen i bruk far sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjgpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ensker du & reservere deg, ma du gjare dette pr
eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.570,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhandsvarsle forkjopsrett kr 8.212,—

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av
kjopekontrakt for personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen
sammen, ma alle vaere medlem i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som
betaler medlemskontingenten for alle som har en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via
felleskostnadene i borettslaget.

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID
nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere kostnader i
forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Hilsen OBOS
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INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJ@PSRETT TIL DEG SOM ER
MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV

Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg vaere megler eller selger som selger selv, har en del plikter i
forbindelse med avklaringen av forkjopsretten. | teksten under har vi kalt denne personen salgsansvarlig.
Salgsansvarlig ma varsle OBOS Avd. Forkjep og be om avklaring av forkjgpsretten.

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utlaser som regel forkjopsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for hver
enkelt bolig. Forkjapsretten avklares etter meldefristen er utlapt samt melding om bud
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjepsrett kan avklares pa 2 mater, vi har kalt dem modell 1 og modell 2.

2 modeller for avklaring av forkjopsrett

Forkjepsrett kan avklares ved at:

1. OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller

2. OBOS avklarer forkjopsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

o OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til & gjare forkjopsrett gjeldende. (her kalt
modell 2)

o Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhandsvarsel mer enn 15 dager for
melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1)

o Salgsansvarlig plikter a sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjgpsretten, samt
informere interessenter om disse.

o Salgsansvarlig ma sgrge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om borettslag
§4-19 om angrefrist for de som benytter forkjopsrett.

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besgrger tinglysning og oppgjer (enten selv, eller ved &
kontakt oppgjersfunksjon).

o Fristen medlemmene har for & melde interesse for & kunne benytte forkjgp (meldefristen) vil veere
minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/

o Forkjgpsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis fglger med en
bolighandel. Hvis kjgper skal overta innbo eller annet ma dette prises seerskilt i en tilleggsavtale.

Vilkar for modell 1 — forhandsvarsling av forkjgpsretten (parallelt eller pa forhand):

e OBOS avdeling Forkjap far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer), navn og
telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt prisantydning. Dersom
boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.

e Pris for forhandsvarsling av forkjepsretten er pt. 8212,-, men refunderes, dersom forkjepsrett benyttes.
Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet som faller bort,
dersom det benyttes forkjep, mens tidligere gebyr ma betales.

e Melding til OBOS om & fa avklart forkjopsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen
4 lope for meldingen er mottatt av Avdeling Forkjap.

e Sa snart bud er akseptert m& salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjgp med pris,
akseptdato, navn, fadselsnummer og telefonnummer pa alle kjgpere, samt overtagelsesdato. Det er
viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten
basert pa denne informasjonen. Meldingen méa ogsa inneholde eventuelle andre
avtalte vilkar. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjepsretten.

o Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhandsvarsel ble mottatt til salgsmelding
blir mottatt av OBOS. Nye frister lgper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses pa nytt, ma
forkjopsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr 1500,- (hvis OBOS
mottar nytt forh&ndsvarsel innen et ar etter de mottok farste forhandsvarsel. Etter dette palgper nytt fullt

gebyr).

Vilkar for modell 2 — avklaring av forkjepsrett til fast pris/ bud er akseptert:

e For at 20 dagers fristen skal begynne a lape ma OBOS avdeling Forkjgp fa skriftlig melding om
salget. Dette gjares til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat. Dersom
melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen & lape for meldingen er mottatt av
Avdeling Forkjop.

e Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og



leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fedselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept, avtalt pris,
og eventuelle andre

vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har veert annonsert pa finn.no bes det ogsd om
at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle saerlige forhold knyttet til boligens tilstand, eventuelle
ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne,
da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om
avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjenning
Megler er ansvarlig for & sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier. Ved salg

der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjgp sgknad til borettslaget, og ber styret sende svar pa
sgknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjgp sender ogsa Avdeling Forkjep sgknaden om
godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra sgknaden kom frem til laget. Kjgper har ikke rett til & ta

boligen i bruk far sgknaden er godkjent, ref. lov. om brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjopsrett
e Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/.

Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjop pa den maten kan forkjop
meldes inn ved & sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder, hvem som
melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun post adressert til
OBOS Forkjgp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.

e Det er ikke bindende & melde forkjap.

e Medlemskapet i OBOS ma veere betalt innen meldefristen.

e Eventuell overfagring av medlemskap ma vaere gjennomfart og betalt innen meldefristen.

e Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjep suspenderes ansienniteten i 12 maneder.

e Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behgver ikke & ha sendt melding til OBOS innen
meldefristen, men for & kunne gjare nytte av ansienniteten sin ma imidlertid forste bud vaere lagt inn
hos salgsansvarlig far meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte forkjgpsrett ma ha sendt inn
skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjgp innen fristen. Alle medlemmer bar oppfordres til & melde
seg til OBOS.

o De forkjgpsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert etter
botid) gar foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde).

e Den som benytter forkjgpsrett m& som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-tilknyttet
bolig. Denne kan som regel ikke overfares til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter unntaksreglene.

¢ Interessenter ma selv avgjore om de vil delta i budrunden hos megler.

Oversikt over gebyrer fra 01.01.25

Type gebyr Belop Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8.212,- Selger/kjgper(avtalefrihet)
(dersom forkjopsretten ikke benyttes)

Gebyr for & benytte forkjgpsrett Kr 8.212,- Kjoper (som benytter forkjop)
(dersom forkjepsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6.570,- Selger

Forhandsvarsel av forkjopsretten 2./3./4. Kr 1500,- Selger

Farste gangs utlysning (innen et ar etter 1.
forhandsvarsel)

Forkjap krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

Hvis det benyttes forkjop betales det gebyr for & benytte forkjep, mens gebyret for evt. forhandsvarsling
faller bort. Hvis boligen forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet som faller
bort, mens tidligere gebyr ma betales. Det vil i s&fall betales gebyr bade for tidligere runder med
forhandsvarsling og nér det faktisk benyttes forkjep.
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) oBOS

Eiendomsforvaltning

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 619
Valen Borettslag



Velkommen til arsmgate i Valen Borettslag

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

Dato for arsmgtet:
23. april 2024 kl. 18:00, Etterstad Videregaende skole .

Hvem kan stemme pé arsmotet?

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

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

* En stemme avgis pr. eierandel.

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

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

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Honorar valgkomite

8. Valg av tillitsvalgte

9. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i Valen Borettslag

2av27
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Marie Rygh er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Velges i motet

3av27



Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1. Arsrapport 23.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 271 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til 271 000

4 av 27
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Sak7
Honorar valgkomite

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse til valgkomite foreslas satt til kr 2000.

Forslag til vedtak

Godtgjerelse til valgkomite settes til kr 2000

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

* Bjern Riise

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar

Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Anne Elin Vaaga

* Rune Walczyk
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

* Arne Myhre

e Tor Lunde Larsen

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

* velges i mgtet

* Velges i matet

Vedlegg
1. Valgkomiteens innstilling.pdf

5av 27



Sak 9

Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Roller og kandidater

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

* Bjern Riise

Valg av 1 varadelegat Velges for 1 ar

Falgende stiller til valg som varadelegat:

* Anne Elin Vaaga

6av27
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ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte
Siden forrige ordineere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:
Styret
Leder Anne Elin Vaaga Biskop Jens Nilssgns Gt13B
Styremedlem Bente Kristin Edlund Biskop Jens Nilssgns Gt13A
Styremedlem Bekim Olomani Biskop Jens Nilssgns Gt15B
Styremedlem Heidi Sgnes Biskop Jens Nilssgns Gt13B
Styremedlem Ferdinando Vicinanza Biskop Jens Nilssgns Gt15B
Varamedlem Tor Lunde Larsen Biskop Jens Nilssgns

Gt13B
Varamedlem Arne Myhre Biskop Jens Nilssgns

Gt19A
Delegert til generalforsamlingen i OBOS
Delegert
Anne Elin Vaaga Biskop Jens Nilssgns Gt13B
Varadelegert
Heidi Sanes Biskop Jens Nilssgns Gt13B
Valgkomiteen
Paal M QOstby Biskop Jens Nilssgns Gt13B
Espen Gundersen Hantveit Biskop Jens Nilssgns Gt13B

Generelle opplysninger om Valen Borettslag

Borettslaget bestar av 188 andelsleiligheter.

Valen Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjons-
nummer 985225389, og ligger i bydel Gamle Oslo i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
237 49 50

Farste innflytting skjedde i 2004. Tomten ble kjgpt i 0.

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formdl & gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett), og & drive virksomhet som star i sammenheng med
dette.

Vélen Borettslag har ingen ansatte.
Forretningsforsel og revisjon
Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.

Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.
Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.

Vedlegg 1 7 av 27 Arsrapport 23.pdf
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2 Valen Borettslag

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

Vesentlig avvik
Finanskostnader er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak gkte rentekostnader.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fart mot egenkapital. Eventuelt avdrag
pa langsiktig gjeld (Ian) er ikke tatt hensyn til.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN)

| lopet av 2023 ble det foretatt innbetalinger pa IN-ordningen. Innbetalingene ble brukt til &
nedbetale den enkeltes andel av borettslagets fellesgjeld.

Innbetalt andel fellesgjeld fra eiere gker arsresultatet, men gker ikke disponible midler. Se
oversikt over disponible midler.

Disponible midler
Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets

likviditet. De disponible midlene bgr til enhver tid veere positive, som en del av
forutsetningene for videre drift.

Vedlegg 1 8av27 Arsrapport 23.pdf
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3 Valen Borettslag

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsijettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 8 % for
renovasjon, 20,3 % for vann- og avlgp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten falger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsa i 2024, men antar at stramstatten
viderefares og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2023.

Forsikring

Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Valen
Borettslag.

Lan
Valen Borettslag har lan i OBOS Banken og Husbanken.
For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Forretningsfererhonorar og medlemskontingent
Forretningsfarerhonorar har gkt med 5,3%.
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2024.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsjettet er basert pa 15 % gkning av felleskostnadene
fra 01.01.2024.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 9av27 Arsrapport 23.pdf
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5 Valen Borettslag

VALEN BORETTSLAG
ORG.NR. 985 225 389, KUNDENR. 619

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

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

DISPONIBLE MIDLER

Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsjett
2023 2022 2023 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 423 258 358 982 423 258 1 029 045

B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 6 599 774 5951527 4488965 4 300 522

Fradrag for avdrag pa langs. lan 18 -4 358 372 -4 912 357 -83 000 -4 304 000
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 17 -1 874 542 -1 486 501 0 0
Innsk. gremerk. bankkto -361 271 -1 421592 0 0
Uttak aremerk. bankkto 640 000 1 933 200 0 0
Fradrag for oppgradering uteplass -39 802

B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 605 787 64 277 4 405 965 -3 478
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1029 045 423 258 4829223 1025567

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

Omlgpsmidler 3 041 476 2 666 539
Kortsiktig gjeld -2012 431 -2 243 281
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1 029 045 423 258
Vedlegg 1 12 av 27 Arsrapport 23.pdf

105



106

VALEN BORETTSLAG

ORG.NR. 985 225 389, KUNDENR. 619

Valen Borettslag

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap - Budsjett Budsjett
2023 2022 - 2023 2024

DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 5538 873 5183535 5262054 5738616
Innkrevde felleskostnader 2 8060 045 7356520 7966946 8760 384
Innbetalinger 0 139 391 0 0
Andre inntekter 3 343353 19 763 0 20 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 13 942 271 12649 209 13229 000 14 519 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -36378 -36 378 -37 000 -36 378
Styrehonorar 5 -258 000 -258 000 -258 000 -271 000
Revisjonshonorar 6 -12875 -12 250 -15 000 -17 000
Forretningsfarerhonorar -226 560 -217 430 -230 000 -240 000
Konsulenthonorar 7 -38 747 -38 124 -30 000 -50 000
Kontingenter -37 600 -37 600 -37 600 -37 600
Drift og vedlikehold 8 -1 389 840 -1523640 -1240000 -1680000
Forsikringer -442 138 -402 611 -445 000 -490 000
Festeavgift -1 349 828 -1312389 -1350000 -1350000
Kommunale avgifter 9 -1712 048 -1413052 -1557329 -1720000
Energi/fyring 10 -305 898 -597 667 -750 000 -550 000
TV-anlegg/bredband -1 023 606 -900 960 -1023606 -1075000
Andre driftskostnader 11 -683 267 -679 465 -687 500 -712 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -7 516 785 -7 429565 -7661035 -8229478
DRIFTSRESULTAT FOR IN: 6 425 486 5219644 5567965 6289522
Innbetalt andel fellesgjeld 1874 542 1 486 501 0 0
DRIFTSRESULTAT 8 300 028 6706145 5567965 6289522
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 33516 7 476 0 0
Finanskostnader 13 -1 733770 -762094 -1079000 -1989 000
RES. FINANSINNT.-KOSTNADER -1 700 254 -754618 -1079000 -1989 000
ARSRESULTAT 6599 774 5951527 4488965 4300522
Overfgringer:
Til annen egenkapital 6 599 774 5951 527

Vedlegg 1

13 av 27
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7 Valen Borettslag

VALEN BORETTSLAG
ORG.NR. 985 225 389, KUNDENR. 619

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 375441 700 375 401 898
Andre varige driftsmidler 15 150 001 150 001
Jremerkede bankinnskudd 635154 1076132
SUM ANLEGGSMIDLER 376 226 855 376 628 031
OMLOPSMIDLER
Kundefordringer -3 005 21 545
Forskuddsbetalte kostnader 93 394 126 518
Andre kortsiktige fordringer 16 17 185 470 040
Driftskonto OBOS-banken 2330664 2048 091
Sparekonto OBOS-banken 603 238 346
SUM OML@PSMIDLER 3041476 2666 539
SUM EIENDELER 379 268 331 379 294 570
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 188 * 100 18 800 18 800
Annen egenkapital 17 211 785986 205 186 212
SUM EGENKAPITAL 211 804 786 205 205 012
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 18 52286 111 58 519 025
Borettsinnskudd 19 113125700 113 125 700
Annen langsiktig gjeld 20 39 303 201 552
SUM LANGSIKTIG GJELD 165 451 114 171 846 277
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 491 474 916 301

Vedlegg 1 14 av 27 Arsrapport 23.pdf
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8 Valen Borettslag

Palapte renter 491 754 236 761
Palgpte avdrag 970334 1065633
Energiavregning 0 0
Annen kortsiktig gjeld 21 58 869 24 587
SUM KORTSIKTIG GJELD 2012431 2243 281
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 379 268 331 379 294 570
Pantstillelse 22 377 664 500 377 664 500
Garantiansvar 0 0

Oslo, 13.03.2024
Styret i Valen Borettslag

Anne Elin Vaaga/s/ Bente Kristin Edlund/s/ Bekim Olomani/s/
Heidi Sgnes/s/ Ferdinando Vicinanza/s/
NOTE: 1

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. Dvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & vaere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfgrt vedlikehold som
oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefares
og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger av
de enkelte fordringene.

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

Vedlegg 1 15av 27 Arsrapport 23.pdf
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9 Valen Borettslag

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallgsningen innebaerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfares i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares via
balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte videre til
borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen
av fremtidige felleskostnader.

Andelseierne som har nedbetalt ekstraordinaert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i
pantobligasjonen som borettslagets langiver har tinglyst pa eiendommen. Borettslagets
beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra
IN, under noten for annen egenkapital.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 5918 028
Tomteleie 1 200 300
Garasjeleie 361 296
Vedlikeholdsfond 338 400
Eiendomsskatt 247 232
Kapitalkostnader pa IN-lan 5522172
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 16 701
Overfgrt til kapitalkostnader -5 538 873
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 065 256

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Garasje -5 211
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 060 045
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

El-bil lading 100 480
Miljgfond 242 873
SUM ANDRE INNTEKTER 343 353
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -36 378
SUM PERSONALKOSTNADER -36 378

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

Vedlegg 1 16 av 27 Arsrapport 23.pdf
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10 Valen Borettslag

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 258 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 4 875, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISUJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 12 875.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -14 844
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -23 903
SUM KONSULENTHONORAR -38 747
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -497 528
Drift/vedlikehold VVS -94 445
Drift/vedlikehold elektro -58 969
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -330 848
Drift/vedlikehold heisanlegg -133 967
Drift/vedlikehold brannsikring -101 092
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -116 264
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -52 346
Kostnader dugnader -4 381
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 389 840

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

av
bygningene.
NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER
Eiendomsskatt -247 387
Vann- og avlgpsavgift -1 068 196
Renovasjonsavgift -396 465
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1712 048
NOTE: 10
ENERGI/FYRING
Elektrisk energi -179 590
Fjernvarme felles 2023 -126 308
SUM ENERGI / FYRING -305 898
NOTE: 11
Vedlegg 1 17 av 27 Arsrapport 23.pdf
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11 Valen Borettslag

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -5 638
Container -32 950
Verktgy og redskaper -1944
Driftsmateriell -3575
Lyspeerer og sikringer -6 388
Vaktmestertjenester -202 300
Renhold ved firmaer -269 646
Snarydding -45 360
Gressklipping -62 314
Andre fremmede tjenester -15 989
Megter, kurs, oppdateringer mv. -3 360
Andre kostnader tillitsvalgte -4 875
Andre kontorkostnader -601
Kontingenter -7 520
Bank- og kortgebyr -2978
Velferdskostnader -14 754
Konstaterte tap -3 077
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -683 267
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 7 753
Renter av sparekonto i OBOS-banken 25 763
SUM FINANSINNTEKTER 33516
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i Husbanken -1 669 164
Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -64 606
SUM FINANSKOSTNADER -1733770
NOTE: 14

BYGNINGER

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

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

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

NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Feiemaskin

Vedlegg 1 18 av27 Arsrapport 23.pdf
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12 Valen Borettslag

Tilgang 2006 22 488
Avskrevet tidligere -22 487
1

Styrerom
Kostpris 150 000

150 000
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 150 001
NOTE: 16
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Avregningskonto IN 17 185
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 17 185
NOTE: 17
ANNEN EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 157 620 774
Egenkapital fra IN tidligere ar 132 667 726
Egenkapital fra IN 2023 1874 542
Reduksjon EK fra IN -80 377 056
SUM ANNEN EGENKAPITAL 211 785 986

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordingert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres
i samme takt som pantelanet nedbetales.

NOTE: 18

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS Boligkreditt AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 6,05 %. Lapetiden er 5 ar.

Opprinnelig 2020 -2 500 000
Nedbetalt tidligere 1 046 536
Nedbetalt i ar 488 663
-964 801
Husbanken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 3,85 %. Lapetiden er 30,5 ar til 2035.
Opprinnelig 2005 -262 020 500
Nedbetalt tidligere, ordineere avdrag 72 287 213
Nedbetalt i ar, ordinzere avdrag 3869 709
Nedbetalt tidligere, IN 132 667 726
Nedbetalt i ar, IN 1 874 542
Restgijeld til banken pr. 31.12 -51 321 310
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -52 286 111
Vedlegg 1 19av 27 Arsrapport 23.pdf



13 Valen Borettslag

NOTE: 19

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 2005 -113125 700
SUM BORETTSINNSKUDD -113 125 700
NOTE: 20

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljgtiltak -39 303
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -39 303
NOTE: 21

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Palgpte kostnader -5 200
Techem Norge AS (BRL gjeld til beboere etter avregning 2023) -53 669
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -58 869
NOTE: 22

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 113 125 700
Pantelan 52 286 111
Palgpte avdrag 970 334
Beregnede IN-forpliktelser 1
TOTALT 166 382 146

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 375441 700
TOTALT 375 441 700
Vedlegg 1 20 av 27 Arsrapport 23.pdf
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14 Valen Borettslag

Annen informasjon om borettslaget

Styrets arbeid

1 2023 er det avholdt 12 styremgter og behandlet 28 nye saker, samt fulgt opp mange
eldre saker fra aret for.

Varamedlemmene har blitt innkalt til alle styremgtene.

En viktig del av styrets arbeid er a falge opp byggene vare og serge for at ngdvendig
tilsyn, utbedring og vedlikehold blir gjort. Kontakten med servicefirma og -leverandgrer er
fordelt mellom styremedlemmene.

| 2023 har styret i hovedsak jobbet med fglgende saker:

Byttet til led-lys i alle oppgangene

Elektronisk gjesteparkering tatt i bruk

Fulgt opp og installert flere el-bil uttak i garasjen for beboere som gnsker det.

Fortsatt arbeidet med & bytte alle lyskilder, der det i dag brukes lysstoffrgr, med led-

lamper som gir lengre levetid og lavere strgmforbruk.

Fulgt opp luftepotte-problematikk etter vannskader i oppgangene, fulgt opp sak

sammen med Andenaes Rar som fortsetter med forebyggende tiltak i 2024.

Fulgt opp Starlift angaende heisproblemer i lgpet av aret

Utdeling av filter til ventilasjonsanlegg til beboere

Satt opp "NAV-der" i oppgang 13 A (automatisk darapner)

Individuell avregning av fjernvarme og streamavlesning, samt kontinuerlig dialog

med Techem angaende fremtidig avtale

Beskjaering av busker og treer pa eiendommen

Generell drift og vedlikehold av bygningsmassen

Fulgt opp grentomradene, og plantet stauder i blomsterkassene mot BJNGT

Fulgt opp prosjekt med Aker Las, for & bytte ut ngkler med brikker til inngangsdarer,

garasjeport og sgppelrom i borettslaget.

Byttet ventilasjonsvifte i garasjen

Fulgt opp maling av lister og vinduer i toppetasjene

e Obos Miligfond, Pergola og grill satt opp med benker, bord og beplantning rundt.
Miljgfondet har stattet 0ss med NOK 242.873,- i 2023

o Redusert antall sgppeldunker i hver oppgang, og fatt store besparelser pa
saoppelavgift

o Bekreftet oppstart a-konto EL bil lading til beboerne, oppstart mars 2024.

¢ Informert beboerne gjennom var Facebook-side, Vibbo og halvarlige beboerbrev

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

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

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

Styret har vedtatt falgende satsningsomrader i 2024
- Vedlikehold av garasjeanlegget
- Oppfelging av grentomradene

Vedlegg 1 2lav 27 Arsrapport 23.pdf
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15 Valen Borettslag

- Sake statte fra OBOS Miljgfond til ulike tiltak pa fellesomrader
- Vedlikehold av innvendige fellesomrader
- Bytting / reparasjon av ngdlys i oppganger og fellesomrader

Styret
Styreleder og styremedlemmers telefonnummer finnes pa oppslagstaviene i oppgangene
og pa Vibbo.

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjer de krav som stilles til de
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av gkonomiske
verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og handtering av utbetalinger.

Parkering

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

Nokler/skilt

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

Nytt lassystem/brikker

Lasbrikke til inngangsdaren bestilles gjiennom styret. Send en Vibbo melding til styret med
opplysninger om oppgang, leilighetsnummer (det som star pa postkassen), mail og telefon
nr.

Pris pr l&sbrikke er NOK 210,- inkl. mva. (2024 pris). Brikken kan hentes kostnadsfritt

hos Aker Las as i Brobekkveien 105, eller fas tilsendt rekommandert mot et tillegg pa NOK
237,50.

Lasbrikke kan ogsa bestilles som en app til smarttelefon. Last ned og registrer deg i appen
JustIN Mobile. Send en melding via Vibbo til styret samme info som ved bestilling av
brikke. Aktiveringskode vil bli tilsendt i appen etter noen dager. Tilgang til app’en koster
NOK 210,- pr ar.

Renhold
Borettslaget har avtale om vask av trappeoppganger/fellesarealer.

Forsikring
Borettslagets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING med
polisenummer 1280591. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen

Vedlegg 1 22 av 27 Arsrapport 23.pdf

115



16 Valen Borettslag

dekker ogsa veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den
enkelte bolig. Oppstar det skade i leiligheten, skal andelseier sarge for & begrense
skadeomfanget mest mulig og preve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til
forsikringsavdelingen i OBOS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og sarger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

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

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

Brannsikringsutstyr

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

HMS - Helse, miljo og sikkerhet

Internkontroll innebzerer at borettslaget er palagt & vurdere risiko, planlegge, organisere,
utfare, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet.

Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og
lekeplassutstyr. Har borettslaget ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven
om vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjap av tjenester og ved dugnad er
det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

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

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

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

Garantert betaling av felleskostnader

Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader.
OBOS garanterer for overfarsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar
og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)
Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke

og godkjennelse av leietaker. Sgknadsskjema for utleie/bruksoverlating fas ved
henvendelse til OBOS.

Vedlegg 1 23 av 27 Arsrapport 23.pdf
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17 Valen Borettslag

Forkjopsrett

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

Ved sparsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22865500.

Avtale om leveranse av elektrisk kraft

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

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

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

Internett

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

Kabel-TV

RiksTV er borettslagets leverandar av TV- signaler. Har du spgrsmal sa kontakt RiksTVs
kundetjeneste pa telefon 21 01 02 10, eller se pa deres hjemmeside www.rikstv.no. Veer
obs pa at TV-signalene gar via fiber og internett, og dette kan veere arsaken til manglende
TV-signaler i boligen. Sjekk derfor alltid internettforbindelsen far RiksTV kontaktes.

Storre vedlikehold og rehabilitering gjennomfort

2023 Maling av vinduer og lister i toppetasjene

2022 Installering av nytt Iassystem fra Aker Las med brikker til utgangsder, sgppelbod og
garasjeport.

2022 Byttet til LED lys i alle oppganger og fellesomrader

2021 Vedlikeholdsspyling av rar i den enkelte leilighet og temming av Sandfang.
2021 Installasjon av fiber til alle leiligheter fullfort

2020 Maling av murfasade og de fleste vinduer

2019 Installert strammalere med automatisk avlesning til samtlige leiligheter, samt
fellesomradene

2018 Ingen starre vedlikeholdsoppgaver utfart

2017 Utskifting av varmekabel i nedkjgring til garasjeanlegg

2017 Bygget ut det elektriske anlegget i garasjen slik at det er kapasitet for & lade el-bil pa
alle garasjeplasser.

2016 Installert rensesystem for vannet som sirkulerer i radiatorene. «Enwamatic»
2016 Utskifting av dgrer til sgplerommeneinr. 13, 1509 17.

2015 Innstallering av muligheter for EI-Bil uttak i garasjen

2015 Gjennomgang av brannsikkerheten

2014 Brann- og stgyisolering av sgplerommene

2013 Maling av treverk pa fasade og vinduer

2010 Energimaling

2009 Vedlikeholdsplan: Utarbeidet vedlikeholdsplan for 5 ar ti
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Espen og jeg har som valgkomité fglgende innstilling til arsmgtet for valg pa nye styremedlemmer:

Leder: Bjgrn Riise 13A

Styremedlem: Anne Elin Vaaga 13B
Styremedlem: Rune Walczyk. 15A
Vararepresentant: Tor Lunde Larsen 13B

Vararepresentant: Arne Myhre 19A

Vi har ingen forslag til valgkomité, men hvis du far med deg en fra arsmgtet, kan jeg fortsette. Om du
ikke far med deg noen, blir jeg ikke med alene.

Godt valg

Hilsen Paal
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Protokoll til arsmate 2024 for Valen Borettslag

Organisasjonsnummer: 985225389
Mgtet ble avholdt 23. april kl. 18:00, Etterstad Videregaende skole .

Antall stemmeberettigede som deltok: 61
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: O

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av moteleder

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

Forslag til vedtak:
Marie Rygh er valgt.

+/ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

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

+/ Vedtatt.

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

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

Forslag til vedtak:
Marie Rygh som protokollfgrer og Tore Heen Ottesen protokollvitne

+/ Vedtatt.

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+/ Vedtatt.

515972834

Signert MR2, THO

Transaksjon 092221155¢
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5. Arsrapport og arsregnskap

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

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 271 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til 271 000

+/ Vedtatt.

7. Honorar valgkomite

Godtgjgrelse til valgkomite foreslas satt til kr 2000.

Forslag til vedtak:
Godtgjerelse til valgkomite settes til kr 2000

+/ Vedtatt.

8. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 ar)

Falgende ble valgt:
Bjorn Riise

Folgende stilte til valg:
Bjorn Riise

Styremedlem (2 ar)
Falgende ble valgt:
Anne Elin Vaaga
Rune Walczyk

Folgende stilte til valg:
Anne Elin Vaaga
Rune Walczyk

Varamedlem (1 ar)
Falgende ble valgt:
Tor Lunde Larsen

Arne Myhre

Transaksjon 09222115557515972834 Signert MR2, THO
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Faleenfastiipdivate:

Arne Myhre

Valgkomite (1 ar)
Falgende ble valgt:
Tor Heost

Paal @stby

Felgende stilte til valg:

Tor Host
Velges i matet
velges i motet
Paal @stby

9. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1 ar)
Falgende ble valgt:
Bjorn Riise

Folgende stilte til valg:

Bjorn Riise

Varadelegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
Anne Elin Vaaga

Folgende stilte til valg:

Anne Elin Vaaga

Transaksjon 09222115557515972834

Signert MR2, THO
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Nabolagsprofil

Biskop Jens Nilssgns gate 17A - Nabolaget Brynseng/Etterstadsletta sgndre - vurdert av 153 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn S Veldig trygt 87/100
o Etablerere l _ )
e Godt voksne Kvalitet pa skolene
Veldig bra 78/100
Offentlig transport s Naboskapet
2 Etterstad vest 2 min & Godt vennskap 70/100
Linje 37 0.1 km
© Helsfyr 11 min 4 Aldersfordeling
Linje1,2,3,4,5 0.9 km ® o
8 Brynstasjon 19 min % 5 i # s
Linje L1 1.5 km rEs 982 Rl
oS o &0 & = A
T o 0 -
@ Oslo Hospital 22 min % Swon 'I -I
Linje 13,19 2 km -I ml
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
&8 OsloS 8 min & (0-12 ar) (1318 4r) (19-34 4r) (35-64 4r)  (over 65 &r)
Totalt 24 ulike linjer 4.3 km
Omrade Personer Husholdninger
B Brynseng/Etterstadsletta... 2269 1188
. Oslo og omegn 999 185 490 708
Skoler [ Norge 5425 412 2654 586
Valerenga skole (1-7 kl.) 7 min %
499 el 26 Kkl 6k
elever, 26 klasser 0.6 km Barnehager
Brynseng skole (1-7kl) 13 min Dumpa Kanvas-musikkbarnehage (1-5ar) 4 min %
336 elever, 14 klasser 1.1 km
68 barn 0.3 km
Kampen skole (1-7 k1) 14 min & Fridtjovsgate barnehage (1-5 ar) 5min %
495 elever, 21 klasser 1.2 km
50 barn 0.4 km
Jordal skole (8-10 k1) 11 min & Internasjonal kulturbhg Enebakkv. (1-2 &r) 5 min %
616 elever, 46 klasser 1Tkm
27 barn 0.4 km
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 16 min %
386 elever, 27 klasser 1.3km .
Dagligvare
Etterstad videregaende skole 4min & _
588 elever, 41 klasser 0.4 km Rema 1000 Etterstad 2min %
PostNord 0.2 km
Hartvig Nissens skole 16 min %
630 elever 13km Coop Prix Etterstad 3min %
Post i butikk, PostNord 0.3 km
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Primaere transportmidler

g 1. Tog/t-bane
£} 2 Buss
&= 3. Egen bil

Kollektivtilbud

1)
<< Veldig bra 96/100
o, Stgynivaet
Lite stgyniva 87/100
w  Kvalitet pa barnehagene
““ Veldig bra 85/100
Sport
@ Nygard terrasse ballpl./skgytebane 5min %
Ballspill/skaytebane 0.4 km
@ Valerenga skole 7 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.6 km
& Mudo Gym Etterstad 3min %
& SATS Kampen 8 min %
Boligmasse

Il 100% blokk

«Flott sted & bo, hyggelige mennesker
og er rett ved Helsfyr t-bane stasjon.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Fyrstikktorget 14 min %
lo Ditt apotek Kveaernerbyen 10 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 39% i barnehagealder
B 35%6-12ar
B 14%13-154ar

12% 16-18 ar

Familiesammensetning

o
o))
-
o
oY)
=
5

Par u. barn

Ensligm. barn

[

|

|

Enslig u. barn
|
|
1
Flerfamilier

[

[ |

|

0% 50%

I Brynseng/Etterstadsletta sgndre
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 30% 33%
Ikke gift 55% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 3% 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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*regulert kotehayde med Oslo lokal som hoydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehayden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
Reguleringskart

Dato: 19.03.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
- Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er tilt for: Eiend

byggesak.

ning. Kan ikke brukes til

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 139961/ 86508024

Deres ref.: 43676/ VILDET

Adresse: BISKOP JENS NILSS@NS
GATE 17A

Kommentar:

Gnr/Bnr: 237/50

125



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

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

41 - Turvei/skileype ~————— — Byggegrense

70 - Felles avkjersel — — — — Beregnet senterlinje veg

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

74 - Felles gardsplass @ —--mmemmmeeee Underjordisk anlegg

110 - Bolig m.tilh. anlegg nnnnnne Regulert stoyskjerm

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

142 - Forr./kontor/industri T Inn-/utkjering

145 - Forr./industri

150 - Industri m.tilh.anlegg

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

180 - Kolonihage

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder/bankett

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

333 - Omrade avsatt til jernbaneformal

/7777, 860 - Spesialomrade bevaring bolig

RbBevaringGrense

/' /// / RbFareOmrade

— : =— . — RpFareGrense

- 50 - Heyspenningsanlegg avgrensing

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

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

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

930 - Reguleringslinje

932 - Regulert kant kjerebane

Formalgrense

Forelepig plan
= me= === Plangrense (gammel lov)

— = w Plangrense (ny lov)
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
Naturmangfold

Dato: 19.03.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold

(red) eller fi or (sort).
- Kartet er tilt for: Eiend tning. Kan ikke brukes til
byggesak.

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

PlottID/Best.nr: 139961/ 86508024 Deres ref.: 43676/ VILDET

Adresse: BISKOP JENS NILSS@NS

GATE 17A Kommentar:

Gnr/Bnr: 237/50
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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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.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

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

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

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

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Biskop Jens Nilssgns gate 17A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0659 OSLO Saksbehandler. Kaisa Strgm
Telefon: 480 61076
Oppdragsnummer: E-post: kaisa.strom@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



