


Partner / Eiendomsmegler

Katrine Edvardsen

Mobil 452 68 538
E-post  katrine.edvardsen@aktiv.no

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

00

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Kr 4 600 000,-
Kr 173 200,
Kr 120710,
Kr 4893 910,-
Kr 6 955,
Simon Balsnes
Hilja Lavvik

Eierseksjon
Eierseksjon

1939

53/57 kvm

1130 kvm

2

3

Gnr. 231, bnr. 226
14

1002260079

2 Jens Bjelkes gate 86C

En aldeles herlig og
giennomgaende 3-r. i
2.etg. m/ attraktiv
beliggenhet - Bad og

Velkommen til denne lekre 3-roms selveierleiligheten i sjarmerende
bygard pa Teyen. Her far kjgper gleden av lune og delikate fargevalg,
stilrent kjgkken med integrerte hvitevarer, delikat og romslig bad med
flotte detaljer, to gode soverom vendt mot stille bakgard, og apen
stue- og kjgkkenlgsning med god takhgyde. Beliggenheten byr pa
gode kollektivmuligheter i umiddelbar naerhet, og gode tur- og
rekreasjonsmuligheter med gangavstand til flere parker (bl.a.
Tgyenparken, Botanisk Hage og Kampen Park).

Hgydepunkter:

- Varmtvann, fyring og internett inkl.

- Delikat bad fra 2018 i regi av sameiet
- Tidlgst kjpkken med alt integrert

- Fine og lune fargevalg

- Gjennomgaende planlgsning

- Flott 3-stavs eikeparkett

- Lofts- og kjellerbod

- Fellesvaskeri

- Sentral beliggenhet
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En aldeles herlig og giennomgaende
leilighet med delikate og lune fargevalg.

Her far kjoper gleden av god takhoyde, luftig
planlpsning, mye lysinnslipp, bad og
kjokken fra 2018.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 53 kvm
BRA - e: 4 kvm

BRA totalt: 57 kvm
Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 4 kvm Lofts- og kjellerbod

2. etasje

BRA-i: 53 kvm Entré, bad, 2 soverom, kjgkken og stue.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Leiligheten disponerer lofts- og kjellerbod. Loftsboden har gulvareal pa ca. 5 m?,
maleverdig areal er ca. 2 m2, og kjellerboden er pa ca. 2,4 m2.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1130 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt for borettslaget/aksjelaget/eierseksjonssameiet. Fellesarealer er
ryddig og pent opparbeidet med gressplen, diverse beplantning og parkeringsarealer.

Beliggenhet

Sentralt, urbant og spennende pa Teyen

Velkommen til Jens Bjelkes gate 98 - en adresse som kombinerer det beste av byliv og
rekreasjon, med kort vei til sentrum, Grgnland og Bjgrvika. Tgyen har de siste arene
gjennomgatt en spennende utvikling, og er i dag et attraktivt og levende omrade preget
av lokalt engasjement, kultur og gode servicetilbud. Her finner du en unik miks av
klassisk trehusbebyggelse, moderne nybygg og oppgraderte fasader, samtidig som
naerheten til parker og grgntomrader gir gode muligheter for rekreasjon.

Service, kultur og uteliv i neeromradet
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Toyen Torg er et pulserende knutepunkt med et variert utvalg av servicetilbud,
spisesteder og nisjebutikker. Her finner du Deichman Tgyen, Biblio Tgyen, en utmerket
frittstdende bokhandel, apotek og dagligvarebutikker. Omradet har flere populeere
spisesteder som Postkontoret, Skatten, Baker Nordby, Backstube og den hyggelige
baren Glasnost. Vintagebutikken Thrift Teyen, samt restauranter med indisk, tyrkisk og
sushi, gir ytterligere variasjon til det lokale tilbudet.

Like i naerheten finner du ogsa Factory Tgyen, en spennende kulturarena med
Handbakt, Rapsode vinbar og Fransk Bazar, kjent for sine franske delikatesser og unike
interigrskatter. Pa Serlie plass ligger Maaltid, en nabolagsfavoritt med gode
matopplevelser.

Toyen ligger i kort gangavstand til Kampen, kjent for sin sjarmerende
trehusbebyggelse og gode mgteplasser. Her finner du Farine, Kampen Café og det
hyggelige torget Blomsterenga med sin ikoniske kamelstatue pa Thorbjgrn Egners
plass.

Grgnland, med sitt brede utvalg av butikker, matmarkeder og uteliv, ligger ogsa like ved.
Herfra kan du enkelt ta gangbroen over til Bjgrvika, hvor Deichman hovedbibliotek og
MUNCH-museet venter, fgr du fortsetter videre ut til Sgrenga Sjgbad.

Rekreasjons- og turmuligheter

Til tross for sin urbane beliggenhet, har omradet flere flotte grentomrader og parker.
Den nylig oppgraderte Klosterenga park har blitt en vakker oase med nye turveier,
bedre belysning og flere mgteplasser, hvor Hovinbekken slynger seg gjennom parken.
Like i naerheten finner du Tgyenparken, Botanisk hage, Sommerfrydhagen, Kampen
park, Ruinparken og Middelalderparken med sitt karakteristiske vannspeil.

For barnefamilier er det kort vei til flere lekeplasser, inkludert Sgrlie lekeplass,
Kirsebaerlunden lekeplass og aktivitetshuset K1, som tilbyr et variert program for barn
og unge. | tillegg ligger Kampen gkologiske barnebondegard i naerheten, en unik
opplevelse for store og sma.

Det splitter nye Teyenbadet, med sin flotte park og aktivitetsomrade ved Caltexlgkka,
gir gode muligheter for bade svgmming og utendgrs trening. | tillegg er Jordal et
steinkast unna, med sin moderne idrettsarena og gode rekreasjonsmuligheter.

Dagligvarebutikker og kaffebarer rett i naerheten

Den naermeste dagligvarebutikken ligger praktisk plassert i fgrste etasje i bygget. |
tillegg finner du Coop Prix Kampen, Kiwi Tgyen, Rema 1000 Tgyen og Joker Jens
Bjelkes gate i gangavstand. Trenger du ferske grgnnsaker, ligger naermeste
grennsakshandler i Jens Bjelkes gate ved Borggata, samt pa Jordal.

For kaffeelskere er det flere gode alternativer i naeromradet. Handbakt, Farine og
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Kampen Café byr pa gode bakervarer og en hyggelig atmosfeere.

Gode kollektivmuligheter og enkel tilgang til sentrum

Toyen har sveert gode kollektivforbindelser. Tgyen T-banestasjon, hvor alle linjer mgtes,
ligger kun fa minutters gange unna. 20-bussen gar rett ved Kjglberggata, og det er
ogsa kort vei til Teyen togstasjon og flybussen til Gardermoen. | tillegg er det
gangavstand til Oslo Bussterminal og Oslo S, og for en rask og enkel sykkeltur finnes
bysykkelstasjoner rett i naerheten, med Sommerfrydhagen som naermeste sykkelplass.

Her bor du i et levende, spennende og urbant omrade med umiddelbar naerhet til
sentrum, Grgnland og Sgrenga - perfekt for deg som gnsker & bo sentralt, men
samtidig ha tilgang til gode rekreasjonsomrader og et rikt nabolagsliv.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Pal Morten Pedersen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Boligblokk over 5 etasjer + loft og kjeller. Grunnmur i betong. Baerende konstruksjoner i
betong/tegl. Yttervegger er teglsteinsforblendet. Etasjeskillere i betong. Malt
trappeoppgang. Trapper i betong/terrazzo. Rekkverk i stal. Takkonstruksjoner i tre,
tekket med takstein. Det er ingen ngyaktig kjennskap til hvilken type byggegrunn det er
pa eiendommen. Antatt fundamentert pa stgpte saler pa fast grunn eller faste,
komprimerte masser.

Sammendrag selgers egenerklaering

Selger har utarbeidet en egenerklaering (vedlagt salgsoppgaven) som kjgper ma gjgre
seg kjent med fgr budgivning. Selger har i egenerklaeringen bemerket fglgende:

1. Vet du om det er, eller har vaert, feil eller skader pa bad/vatrom?

- Ja. Det har oppstatt et lite hull i fugemassen mellom to fliser i dusj-gulvet. Dette virker
ikke til & ha noe effekt pa& membranets tetthet. Darlig tetning av nedre hjgrne av
dusjder fgrte til fukt i nedre hjgrne av dgrkarm pa bad. Opplever noe drypp fra
blandebatteri i dusjen. Dette er ikke utbedret, men antar at det er en pakning som er
gaen, noe som enkelt kan fikses.

- Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret? Ja. Ufaglaert arbeid: Lagt ekstra
fugemasse for & hindre fukt & havne utenfor dusjdgren. Utfgrt i 2025.
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3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
- Ja.

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel
kondens, fuktskader eller vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen
punktert?

- Ja. Har opplevd noe tilvekst av mugg i hjgrner pa vinduskarm, pga. av gamle vinduer.
Sameiet planlegger oppgradering av vinduer.

7. Vet du om det er, eller har vaert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller
eller krypkjeller?

- Ja. En feil gjort i sammenheng med annet arbeid fgrte til vanninntrenging i kjelleren i
naerheten av oppgang A. Utbedring planlegges i regi av sameiet. For mer informasjon
ta kontakt med sameiet.

- Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret? Nei, ikke som jeg kjenner til.

10. Vet du om det er, eller har vaert, feil pa vann- eller avigpsanlegg?

- Ja. 12025 oppdaget sameiet brudd i bunnledningen.

- Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret? Ja. Faglaert arbeid: Det ble
gjennomfgrt rerfornying ved hjelp av strempeforing. Utfgrt av TT-teknikk i 2025.

17. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?
-Ja. Ufagleert arbeid: Har hengt opp nye lamper pa soverom. Arbeid utfert i 2025.

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

- Ja. Sameiet planlegger rehabilitering av vinduer. Prosjektet er i en tidlig fase og har
ikke en vedtatt tidslinje. For mer informasjon, ta kontakt med styreleder/obos.

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

- Ja. Fagleert arbeid: Utskiftning av brannslukkere og brannvarslere i fellesareal og
boenheter. Arbeid utfgrt av Byggardsservice i 2026. Utskiftning av dgrtelefon. Arbeid
utfgrt av Coor i 2024.

- Ufagleert arbeid: Utskiftning av blandebatteri pa kjskken gjennomfgrt av eier i 2025.

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehgr som fglger med eiendommen?
- Ja. Vifte i kullfilter er ikke funksjonell, sa filteret mangler trekk.
- Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret? Nei, ikke som jeg kjenner til.

32. Er det bestilt Norgespris pa strgm?
- Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til fast
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pris pa 50 gre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen
gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med Norgespris bytter eier, vil ny eier
fortsatt vaere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

Innhold

Leiligheten ligger i 2. etasje og inneholder entré, bad, 2 soverom, kjgkken og stue.
Leiligheten disponerer lofts- og kjellerbod. Loftsboden har gulvareal pa ca. 5 m?,
maleverdig areal er ca. 2 m?, og kjellerboden er pa ca. 2,4 m2.

Boligen disponerer eksterne boder som er malt opp av takstmann. Det gjgres
oppmerksom pa at boligens eksterne boder tilhgrer borettslagets fellesareal, og at
bodene sdledes ikke eies av den enkelte andelseier. Dette medferer at borettslaget i
fellesskap beslutter bruken, og at man ikke selv har eierrett og rettsvern for bodene.
Borettslaget kan ved vedtak beslutte annet bruk av fellesarealet og disponering av
bodarealene kan dermed opphgre.

Standard

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven.

Nedenfor fglger informasjon om forhold som har fatt TG 3:

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn:

- Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. Med bruk av nivelleringslaser ble
det registrert totalt avvik i stuens lengde pa mellom 15 og 50 mm, ca. 20 mmi
soverommet i tillegg til lokale skjevheter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik

- For & fa tilstandsgrad 0 eller T ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid
sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak i en bolig som dette.
Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak. Ikke behov for
umiddelbare tiltak men ved evt. legging av nytt gulv som stiller krav til planhet av
underlaget, ma tiltak paregnes.

- Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Kjgkken > 2. Etasje > Kjokken > Avtrekk:

- Det er kun kullfilterventilator pa kjpkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske
avtrekkslgsninger fra kokesonen. Det er registrert avvik med avtrekk. Kjgkkenviften
fungerer ikke.

- Ventilatoren ma skiftes.

- Kostnadsestimat: Under 20 000

Nedenfor fglger informasjon om forhold som har fatt TG 2:

Utvendig > Vinduer:
- Pa grunn av alder er enkelte pakninger harde/uttgrket, og har fglgelig en redusert
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tettefunksjon.
- Det er svertesopp i vinduene noen steder.

Tekniske installasjoner > Vannbaren varme:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren varme.
Anlegget er bygd med jernrgr og har oppnadd en hgy alder. Det vil veere risiko for
skader og lekkasjer i tiden som kommer.

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Ventilasjon:

- Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke tilfredsstillende.
- Rommet har kun naturlig ventilasjon.

- Det er noe darlig trekk i ventilasjonskanalen.

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.

TV/Internett/Bredband
Sameiet har kollektiv avtale for digital grunnpakke og internett som er inkludert i
felleskostnadene.

Parkering

Leiligheten disponerer ikke egen parkeringsplass. Gateparkering etter gjeldende
bestemmelser.

Det er beboerparkering i omradet. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man
parkere dggnet rundt ogsa utover det som er maksimal parkeringstid - pa
parkeringsplasser regulert til beboerparkering. Priser for beboerparkering i bydel
Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka og Sagene:

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3 850 kroner for ett ar

El-bil : 1 300 kroner for ett ar

Motorsykkel og moped: 1 925 kroner for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 650 kroner for ett ar

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon se: https://
www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/parkering/beboerparkering/.

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring, polisenummer SP4955952
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Diverse

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

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Energi

Informasjon om stremforbruk

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

Energimerke
C

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende 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.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 4 600 000

Omkostninger kjgper
4 600 000 (Prisantydning)

173 200 (Andel av fellesgjeld)

4773 200 (Pris inkl. fellesgjeld)
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Omkostninger

119 320 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

11 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

120 710 (Omkostninger totalt)

132 610 (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet)

135 410 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

4893 910 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4905 810 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4908 610 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt

Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen leiligheter er pavirket av dette. Det ma
derfor paregnes at eiendomsskatt kan pélgpe. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundaerbolig. | borettslag, boligsameier og
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
91/3255
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Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene inkluderer digital grunnpakke, internett, varmtvann, fyring,
kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, drift og vedlikehold.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 955

Andel Fellesgjeld
Kr 173 200

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
27.02.2026

Andel fellesformue
Kr 7 987

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet

Sameienavn
Sameiet Jens Bjelkesgt 86

Organisasjonsnummer
976197909

Om sameiet
Sameiet bestar av 40 seksjoner.

Styret informerer pr. 07.03.2026 at det ikke foreligger store arbeider eller gkning i
felleskostnader planlagt i 2026.

Det er tidligere veert jobbet med en vurdering av hvordan et prosjekt med utskifting og
finansiering kan gjennomfgres. Det er gjiennomfg@rt et mgte med nabosameiet som har
like planer. Dette for a potensielt kunne fa bedre priser ved & forhandle som en samlet
stgrre aktgr. Det er p.d.d. ikke noe konkret fremgang i saken, og det er derfor heller ikke
bestemt nar dette ev. skal gjennomfgres eller hvordan dette er tenkt finansiert. Styret
informerer om at det ikke er vedtatt konkrete planer verken av finansiering eller
tidspunkt. Det ma paberegnes gkning i fellesgjeld og/eller felleskostnadene dersom
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det blir vedtatt at vinduer skal skiftes ut.

ST@ORRE VEDLIKEHOLD OG REHABILITERING

2021: Tak. Inspisert tak, sikret lgs takstein og tettet lekkasjer.

2020: Belysning. Skiftet belysning pa loft og i kjeller.

2018: Rgr + baderomsrehabilitering

2016: Brannsikring. Skiftet branndgrer i fellesarealer + diverse branntetting.
2015: Brannsikring. Rgykvarslere og brannslukningsapparat i alle leiligheter.
Seriekoblet brannvarslere i oppgangene. Rens av ventilasjonsanlegg.

2015: Rens av avlgpssystem.

2015: Radonmaling. Radon er malt og funnet OK.

2012: Pussing av fasade, maling av vinduer.

2009: Oppgradering radiatorer. Alle regulatorer og lufteventiler ble skiftet.
2009: Nytt dgrcallingannlegg.

Lanebetingelser fellesgjeld
Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207696188
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,65%
Restsaldo 6 195 379,00
Innfrielsesdato: 29.02.2036
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
Administrasjonsavtale: Nei

Forkjgpsrett
Sameiet praktiserer ikke forkjgpsrett.

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

vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket.

Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
fglge av beslutninger foretatt av styret/arsmgtet/generalforsamling.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

Vedtekter/husordensregler
Vedtekter og husordensregler er innhentet og ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Fra husordensreglene: Dyrehold som er til vesentlig sjenanse for andre beboere er ikke
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tillatt.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma pa generelt grunnlag paregnes.

Forretningsferer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 231, bruksnummer 226, seksjonsnummer 14 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:
301/231/226/14:

02.08.1938 - Dokumentnr: 404792 - Erklaering/avtale

Bestemmelse om kloakkledning

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:226

Gjelder denne registerenheten med flere

03.10.1938 - Dokumentnr: 405876 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om kloakkledning

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:226

Gjelder denne registerenheten med flere

29.07.1939 - Dokumentnr: 405280 - Best. om vann/kloakkledn.
Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:226

Gjelder denne registerenheten med flere

31.10.1939 - Dokumentnr: 407210 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om kloakkledning

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:226

Gjelder denne registerenheten med flere

07.12.1939 - Dokumentnr: 408129 - Erklaering/avtale
Bestemmelser om felles gardsplass m.v.
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Bestemmelse om benyttelse

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:226
Gjelder denne registerenheten med flere

05.04.1974 - Dokumentnr: 506367 - Erklaering/avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 3,000

MED PRIORITET ETTER 90% AV FORSTE KJGPESUM
Gjelder denne registerenheten med flere

05.04.1974 - Dokumentnr: 506367 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 14

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 91/3255

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 40 SEKSJONER

22.06.2000 - Dokumentnr: 35616 - Erklaering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:225 Snr:1 til og med Snr:103.

Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om adkomstrett

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune Bolig- og eiendomsetaten
Gjelder denne registerenheten med flere

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ekspedisjonsdokument for eiendommen. Et ekspedisjonsdokument er
en byggemelding/sgknad. Det var ikke vanlig a utstede ferdigattest for tiltak som ble
bygget/opprettet fgr 40-tallet. For slike tiltak foreligger det normalt et
ekspedisjonsdokument. Det foreligger hverken midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest for alle bygg. Det ble ved
lovendring 1.juli 2015 vedtatt at det ikke utstedes ferdigattest for tiltak det er sgkt om
for 1.januar 1998. Dette betyr imidlertid ikke at ulovlig oppfgrte bygg/ulovlige tiltak blir
lovlige, men at byggesaken ikke lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal
uansett foreligge midlertidig brukstillatelse. Brukstillatelse er en forutsetning for at et
tiltak kan tas i bruk. Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle
palegg relatert til dette, herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle
kostnader forbundet med dette.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens
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bruk. Kjgkkenet er flyttet ut i stuen, og det er laget soverom der kjgkkenet var.
Avvikene nevnt over anses som lovlighetsmangler. En lovlighetsmangel innebaerer et
avvik mellom tillatt bruk og faktisk bruk. Konsekvensene kan vaere at kommunen gir
palegg om tilbakefgring/rivning eller krever retting. Kjgper patar seg risikoen bade for
fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette, herunder risikoen for om bruken
ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet med dette.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
23.03.1938.

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

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til bolig med tilhgrende anlegg og friomrade/park etter
bestemmelsene i S-2255 vedtatt 28.07.1977. Eiendommen er ogsa regulert til offentlig
kjgrebane/veigrunn.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter registrering hos styret.

Verneklasse/SEFRAK

Det gjgres oppmerksom pa at eiendommen er SEFRAK-registrert. SEFRAK-registeret er
et landsdekkende register over eldre bygninger og andre kulturminner i Norge.
Kommunen har opplyst at bygget har vernestatus, noe som kan medfgre stgrre
restriksjoner i forhold til om-/pabygging og generell utnyttelse av eiendommen.

Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

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

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

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

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

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a 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

Jens Bjelkes gate 86C



akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. 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 a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere 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 + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pd kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,6% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 10 000,- oppgjgrshonorar kr 6 900,-. Meglerforetaket har krav
pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 17 145,-. Dersom
handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket
vederlag, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Katrine Edvardsen
Partner / Eiendomsmegler
katrine.edvardsen@aktiv.no
TIf: 452 68 538

Ansvarlig megler bistas av
Katrine Edvardsen
Partner / Eiendomsmegler
katrine.edvardsen@aktiv.no
TIf: 452 68 538

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896
Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO
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Salgsoppgavedato
10.03.2026
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Tilstandsrapport

gﬁ; Boligbygg med flere boenheter
@ Jens Bjelkes gate 86C, 0652 OSLO
(1) OSLO kommune

# gnr. 231, bnr. 226, snr. 14

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

Befaringsdato: 03.03.2026 Rapportdato: 05.03.2026 Oppdragsnr.: 18206-1076 Referansenummer: AF5898

Autorisert foretak: Vannmannen AS Sertifisert Takstingenigr: Pal Morten Pedersen

e >
TAKSTHUSET

TAKSTMENN 1 KONTORFELLESSKAP

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Rapportansvarlig
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Pal Morten Pedersen

pmp@taksthuset.no
908 44 088

Oppdragsnr.: 18206-1076

Befaringsdato: 03.03.2026

Side: 2 av 17

45



Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Jens Bjelkes gate 86C, 0652 OSLO 0375 OSLO
Gnr 231 - Bnr 226
0301 OSLO

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?

<

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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 18206-1076 Befaringsdato: 03.03.2026 Side: 3 av 17
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Jens Bjelkes gate 86C, 0652 OSLO 0375 OSLO
Gnr 231 - Bnr 226
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0

Oppdragsnr.: 18206-1076 Befaringsdato: 03.03.2026 Side: 4 av 17



Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Jens Bjelkes gate 86C, 0652 OSLO 0375 OSLO
Gnr 231 - Bnr 226
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

En lys og pen leilighet beliggende i ett populaert boligomrade pa
Tgyen. Neeromradet kan by pa en rekke grgnne parker. Kort vei til
Botanisk hage, Teyenparken, Ola Narr. | tillegg er det store
grgntomrader langs Akerselva med flotte turmuligheter.

Pent opparbeidet tomt med asfalterte omrader, beplanting,
nedgravd sgppelsortering, sykkelparkering og sitteplasser.

Det er normalt god standard over innredninger, overflater og
utstyr, men naturlig vedlikehold ma paregnes noen steder.

Oppvarming med radiatorer tilknyttet fjernvarme.

Gateparkering etter gjeldende regler. Det er beboerparkering i
omradet.

Boligblokk over 5 etasjer + loft og kjeller.

Grunnmur i betong.

Baerende konstruksjoner i betong/tegl.

Yttervegger er teglsteinsforblendet.

Etasjeskillere i betong.

Malt trappeoppgang. Trapper i betong/terrazzo. Rekkverk i stal.
Takkonstruksjoner i tre, tekket med takstein.

Det er ingen ngyaktig kjennskap til hvilken type byggegrunn det
er pa eiendommen. Antatt fundamentert pa stgpte saler pa fast
grunn eller faste, komprimerte masser.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Gé til side

Lovlighet G4 til side

Bolighbygg med flere boenheter
¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Kjgkkenet er flyttet ut i stuen, og det er laget soverom der
kjgkkenet var.

Oppdragsnr.: 18206-1076 Befaringsdato: 03.03.2026 Side: 5av 17
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Jens Bjelkes gate 86C, 0652 OSLO 0375 OSLO
Gnr 231 - Bnr 226
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske
6 bruk, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene.

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

l 2 rapporten.
0

Boligbygg med flere boenheter

Antall

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik [ 555D STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
TG2: Avvik som kan kreve tiltak

. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gé til side

© Kjskken > 2. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

L Lise8 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

. . S Vi G4 til side
Anslag pa utbedringskostnad O utvendig > Vinduer
1 @  Tekniske installasjoner > Vannb3ren varme G til side
0.8 @ vatrom > 2. Etasje > Bad > Ventilasjon Gatil side
0.6
0.4
0.2
s
f =
0 <

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

L XXX

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Jens Bjelkes gate 86C, 0652 OSLO 0375 OSLO
Gnr 231 - Bnr 226
0301 OSLO

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1939

Anvendelse

Standard

Vedlikehold

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 2-lags glass produsert i 1987.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Pa grunn av alder er enkelte pakninger harde/uttgrket, og har fglgelig en redusert tettefunksjon.
Det er svertesopp i vinduene noen steder.

TG 2 er satt med bakgrunn i alder (isolerglass over 30ar) og det vil veere risiko for at vindusglass punkterer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overflatebehandlinger ma paregnes. Det ma paregnes naturlig vedlikehold og at vinduer ma skiftes ut pa sikt.

Dgrer
Lyd og brannklassifisert entredgr med kikkehull og sikkerhetslas.

Dgren er normalt godt vedlikeholdt.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige gulv: 3-stavs eikeparkett. Ny parkett pd hovedsoverom i 2020, mens parketten i gvrige rom er fra 2019.
Normal bruksslitasje i forhold til alder.

Innvendige vegger: Malte overflater. Overflater pa hovedsoverom ble sparklet/ malt i 2020, gvrige overflater ble sparklet/ malt i 2019.

Innvendig himling: Malte overflater. Senket himling som er kledd med gipsplater i entré. For gvrig betonghimlinger. Overflater pa hovedsoverom ble
sparklet/ malt i 2020. @vrige overflater ble sparklet/ malt i 2019.
Takhgyden er 265 cm og 239 cm

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i betong.

Vurdering av avvik:
o Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Med bruk av nivelleringslaser ble det registrert totalt avvik i stuens lengde pa mellom 15 og 50 mm, ca. 20 mm i soverommet i tillegg til lokale skjevheter.

Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Jens Bjelkes gate 86C, 0652 OSLO 0375 OSLO
Gnr 231 - Bnr 226
0301 OSLO

Tilstandsrapport

e Andre tiltak:
e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig

som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
Ikke behov for umiddelbare tiltak men ved evt. legging av nytt gulv som stiller krav til planhet av underlaget, ma tiltak paregnes.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Innvendige dgrer

Det er hvite glatte dgrer.

Dgrene er normalt godt vedlikeholdt, men med en liten svelleskade nederst pa dgren til badet.

VATROM
2. ETASJE > BAD
Generell

Badet ble rehabilitert/pusset opp i 2018 i regi av sameiet.

2. ETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling
Det er fliser pa veggene. Malte takplater.

Overflatene er normalt godt vedlikeholdt.

2. ETASIJE > BAD
Overflater Gulv

Det er en hgydeforskjell pa ca. 25 mm fra topp slukrist til topp flis ved dgren. Dette er innenfor dagens krav.
Overflatene er normalt godt vedlikeholdt.

2. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk. Membranen er festet til klemringen pa sluket.
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Jens Bjelkes gate 86C, 0652 OSLO 0375 OSLO
Gnr 231 - Bnr 226
0301 OSLO

Tilstandsrapport

2. ETASIE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Pa badet er det servant, veggfestet toalett med skjult sisterne, hjgrnedusj med innfellbare glassdgrer, nedsenket gulv i dusjen.
Opplegg for vaskemaskin.

Sanitaerutstyret er normalt godt vedlikeholdt.

2. ETASIE > BAD
Ventilasjon
Det er naturlig ventilasjon pa badet. Det er tilluft ved dgren.

Vurdering av avvik:
¢ Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke tilfredsstillende.

e Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Det er noe darlig trekk i ventilasjonskanalen.

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

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

2. ETASIE > BAD
(3 Tilliggende konstruksjoner vatrom
Alle vegger tilstgtende mot vatrommet er i mur/ betong og det er derfor ikke mulig a foreta hulltaking.

Det er utfgrt spk med fuktindikator i overflater med synlig tettesjikt (fliser, belegg, tapet, baderomsplater) i og omkring vatsoner. Undersgkelsen viser
ingen tegn pa fukt.

KJPKKEN
2. ETASJE > KI@KKEN
Overflater og innredning
Ny kjgkkeninnredning i 2018 som er godt vedlikeholdt.

Hvit kjgkkeninnredning med glatte fronter. Integrert kjgleskap med fryser, komfyr, induksjonstopp og oppvaskmaskin.
Vaskekum underlimt i kvarts benkeplate.

Det er montert lekkasjestoppere i kjpkkenbenken, og komfyrvakt.
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Jens Bjelkes gate 86C, 0652 OSLO 0375 OSLO
Gnr 231 - Bnr 226
0301 OSLO

Tilstandsrapport

2. ETASIJE > KI@KKEN

Avtrekk

Kjskkenvifte med kullfilter.

Vurdering av avvik:
e Det er kun kullfilterventilator pa kjskkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

e Det er registrert avvik med avtrekk.
Kjskkenviften fungerer ikke.
Konsekvens/tiltak

e Ventilatoren ma skiftes.

Kostnadsestimat: Under 20 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Det er krom kobberrgr pa vegg til sanitaerutstyret pa badet. Rgr i rgrsystem med fordelere bak en luke i veggen pa badet.
Det er stoppekraner i skapet.
Det er ikke fordelerskap, men fordelerne er plassert i et vanntett rom med avigp under toalettet.
Vannrgr er skiftet i forbindelse med oppgradering av bad/kjgkken.

Kontrollen er avgrenset til innvendig i boligen, og kontrollen stopper ved veggjennomfgringer.
Resterende er sameiet/borettslaget sitt ansvar

Avlgpsrgr

Det er plast og stgpejern avigpsrgr.

Oppdragsnr.: 18206-1076 Befaringsdato: 03.03.2026 Side: 10 av 17

53



Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Jens Bjelkes gate 86C, 0652 OSLO 0375 OSLO
Gnr 231 - Bnr 226
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Tilstandsrapport

Kontrollen er avgrenset til innvendig i boligen, og kontrollen stopper ved veggjennomfgringer. Resterende er sameiet/borettslaget sitt ansvar.
Det er ikke pavist noen stakeluke i boenheten. Staking kan utfgres via sluk eller andre installasjoner med avigp.

Avlgpsrer er skiftet i forbindelse med oppgradering av bad/kjgkken.

Ventilasjon
Naturlig ventilering med spalteventiler i vinduer. Klaffeventil i en yttervegg.

Ventilasjonen er antatt etter byggeforskrifter fra byggearet.

Vannbaren varme

Oppvarming med radiatorer tilknyttet fijernvarme.

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

Anlegget er bygd med jernrgr og har oppnadd en hgy alder. Det vil vaere risiko for skader og lekkasjer i tiden som kommer.
Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma anlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Ved renovering, pase at anlegget dokumenteres av fagperson.
e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette

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

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

Sikringsskapet er plassert i felles trappeoppgang med automatsikringer.

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

Spersmal til eier

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

inntakssikring og videre.
Det elektriske anlegget er modernisert, usikkert nar.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utf@rt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det ble utfgrt arbeid pa det elektriske anlegget i fobindelse med modernisering av kjpkken og bad.

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
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Tilstandsrapport

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

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

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

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

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei
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 Boligen har et elanlegg delvis uten dokumentasjon. Det bgr gjennomfgres en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person, og

ngdvendige tiltak vurderes deretter.
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Jens Bjelkes gate 86C, 0652 OSLO
Gnr 231 - Bnr 226
0301 OSLO

Vannmannen AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

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

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Oppdragsnr.: 18206-1076 Befaringsdato:

03.03.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Jens Bjelkes gate 86C, 0652 OSLO Vannmannen AS
Gnr 231 - Bnr 226 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

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)
2. Etasje 53 4 57
SumMm 53 4
SUM BRA 57
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
: (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
2. Etasje E'ntre, bad, soverom, soverom 2, Bod, bod 2
kjgkken, stue
Kommentar

Leiligheten disponerer lofts- og kjellerbod. Loftsboden har gulvareal pa ca. 5 m?, maleverdig areal er ca. 2 m2, og kjellerboden er pa ca. 2,4 m2.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:  Kjgkkenet er flyttet ut i stuen, og det er laget soverom der kjgkkenet var.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

58

Befaring
Dato Til stede Rolle
03.3.2026 Pal Morten Pedersen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 231 226 14 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Jens Bjelkes gate 86C

Hjemmelshaver
Lgvvik Hilja Balsnes, Lgvvik Simon Balsnes

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten ligger i et attraktivt, urbant og sentralt boligomrade pa Tgyen i Oslo kommune,
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Pent opparbeidet tomt med asfalterte omrader, beplanting, nedgravd sgppelsortering, sykkelparkering og sitteplasser.
Tinglyste/andre forhold

Ikke underspkt.

Oppdragsnr.: 18206-1076 Befaringsdato:  03.03.2026 Side: 15 av 17



Jens Bjelkes gate 86C, 0652 OSLO

Gnr 231 - Bnr 226
0301 OSLO

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse
Plantegninger
Forretningsfgrerinfo
Kommunalinformasjon

Egenerklaeringsskjema

Revisjoner

Dato

01.03.2026

01.03.2026

01.03.2026

04.03.2026

Kommentar

Status

Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt

Gjennomgatt

Sider

Vannmannen AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Vedlagt
Nei
Nei
Nei

Nei

Versjon Ny versjon

1 05.03.2026

Kommentar

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 18206-1076

Befaringsdato:

03.03.2026
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Jens Bjelkes gate 86C, 0652 OSLO
Gnr 231 - Bnr 226
0301 OSLO

Vannmannen AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 18206-1076

Befaringsdato: 03.03.2026

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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 oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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 seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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| Levvik,

Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Simon Balsnes
Hilja Lavvik
Boligen + Boligen ble kigpt 2020

Jens Bjelkes Gate 86C
0652 Oslo

0301-231/226/0/14

Fremting

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

« Boligselger har kjopt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1002260079 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
+Ja

Det har oppstatt et lite hull i fugemassen mellom to fliser i dusj-gulvet. Dette virker ikke til & ha noe effekt pa
membranets tetthet.

Darlig tetning av nedre hjarne av dusjder ferte til fukt i nedre hjerne av derkarm péa bad.

Opplever noe drypp fra blandebatteri i dusjen. Dette er ikke utbedret, men antar at det er en pakning som er
gden, noe som enkelt kan fikses.

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

Ufaglaert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Lagt ekstra fugemasse for & hindre fukt & havne utenfor
dusjdaren.

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+Ja

Har opplevd noe tilvekst av mugg i hjgrner pa vinduskarm, pga. av gamle vinduer. Sameiet planlegger
oppgradering av vinduer.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

7.Vetdu om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
+Ja



A\

En feil gjort i sammenheng med annet arbeid farte til vanninntrenging i kjelleren i neerheten av oppgang A.
Utbedring planlegges i regi av sameiet. For mer informasjon ta kontakt med sameiet.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
+Ja

| 2025 oppdaget sameiet brudd i bunnledningen.

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025
Firmanavn: TT-teknikk

Beskrivelse av arbeidet: Det ble gijennomfert rgrfornying ved hjelp av
strgmpeforing.

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

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjgkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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17. Vet du om det er gjort arbeid pé det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Ufaglaert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfert?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Har hengt opp nye lamper pa
soverom.

Eiendommen og omgivelsene

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréde?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+Ja



A\

Sameiet planlegger rehabilitering av vinduer. Prosjektet er i en tidlig fase og har ikke en vedtatt tidslinje. For mer
informasjon, ta kontakt med styreleder/obos.

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026
Firmanavn: Byggardsservice

Beskrivelse av arbeidet: Utskiftning av brannslukkere og brannvarslere i fellesareal og
boenheter.

2. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2024
Firmanavn: Coor

Beskrivelse av arbeidet: Utskiftning av dartelefon.

Ufaglaert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Utskiftning av blandebatteri pé kjgkken gjiennomfart av
eier.

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

Vifte i kullfilter er ikke funksjonell, s& filteret mangler trekk.

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris péa strgm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til fast pris p& 50 gre pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med

Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting
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74“\\% enova Energiattest

[CE

Adresse

Jens Bjelkes gate 86C, 0652 OSLO [ C l >

Dato for energimerking Merkenummer

10.03.2026 Energiattest-2026-268242 [ D l >
Bygningskategori Bygningsnummer

Boligblokker 80593317 [ E ] >
Gardsnummer Bruksnummer

231 226

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

14 H0203

@) Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er

beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon ¥ Energi
Byggear Bygningstype
1939 Leilighet Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
Bruksareal Oppvarmet bruksareal varmepumpe) vekter ulikt.
53,0 m* 53,0 m? . .
Beregnet vektet levert energi i normert klima
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale
1pp ! Bygt 9 Pr. KVM pr. ar
eton
9 148,10 KWh/m?
Oppvarming
Elektrisitet, Fjernvarme Beregnet levert energi i lokalt klima
s
Ventilasjon Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
Naturlig ventilasjon 148,10 kWh/m? 15 475 kWh
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Fremtiden Eiendomsmegling AS
Aktiv avd. Grgnland/Bjgrvika v/Kristina Erevik
Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO
E-post: Kristina.Erevik@aktiv.no

Deres ref.: 1002260079 . Var ref.: 7055-1-14 Dato: 27.02.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Sameiet Jens Bjelkesgt 86
Organisasjonsnr: 976197909

Seksjonseier: Lgvvik, Simon Balsnes

Medeier: Lovvik, Hilja Balsnes
Leilighetsnummer: 14

Adresse: Jens Bjelkes Gate 86 C, 0652 OSLO
Seksjonsnummer: 14

Gnr. 231

Bnr. 226

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf- polisenummer SP4955952.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmeate.

Gateparkering

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207696188
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,65%

Restsaldo 6 195 379,00
Innfrielsesdato: 29.02.2036

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
Administrasjonsavtale: Nei

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr dags dato.
@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 6 954,95,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader inkl oppv og v.v. 6 765,95
Digital grunnpakke, internett 189,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
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legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjgr opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 190,-
Fradragsberettigede kostnader: 12 626,-
Annen formue: 7 987,-
Gjeld: 174 184,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98207696188
Restsaldo: 173 199,54
Kapitalkostnader: 1 969,49
Administrasjonsavtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 173 199,54,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder falgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a 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.

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for a se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale 1an og vilkar". Vaer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder fgr den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Martina Helene
Baldacchino pr. e-post: martina.helene.baldacchino@obos.no eller telefon: 22 86 54 36.

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 fer 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:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Geir Olav Raa, e-post:
jensbjelkesgt86@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fadsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kigpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.

Elektronisk kommunikasjon:
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Velkommen til &rsmgate i SAMEIET JENS BJELKESGT 86

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:
31. mars 2025 kl. 18:00, Hammersborg Torg 1 (OBOS sine lokaler).

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.

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. VVedtektsendring, § 5-2 — Presisering av vedlikeholdsansvar for felles varmeanlegg
8. Ombygging av vaskerom til treningsrom

9. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET JENS BJELKESGT 86

2av 21



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 arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak

Velges pa arsmotet

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 pa arsmgtet

3av 21
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1.7055 ARSRAPPORT FOR 2024.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 75.000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr. 75.000

4av 21



Sak7
Vedtektsendring, § 5-2 — Presisering av vedlikeholdsansvar for felles varmeanlegg

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Sameiets originale varmeanlegg, med radiatorer i stepejern fra byggearet 1939, er av hay kvalitet og forventes
a ha lang levetid. Dette ble bekreftet av OBOS Prosjekt A/S og rerleggerfirma Tore Orvei A/S i 2018, etter
stikkontroller som viste meget god tilstand.

Sameiet har oppfylt sin vedlikeholdsplikt gjennom:

» Utskifting av alle regulatorer og lufteventiler i 2009.

* Rensing av alle kretsene i 2018 for a forbedre sirkulasjonen, samt installasjon av filter i fyrrom.

Problemstilling:

De naveerende vedtektene, § 5-2, definerer sameiets vedlikeholdsplikt for felles installasjoner, inkludert “felles
varmeanlegg inklusive radiatorer." Dette har fort til uklarhet og uforutsette kostnader.

Nylig oppsto en situasjon der en seksjonseier krevde at sameiet skulle dekke rerleggerregninger for
reparasjoner pad et varmeanlegg som ikke var originalt. Etter en vurdering valgte styret & dekke regningene
for & unnga konflikt, men dette avdekket en svakhet i vedtektene.

En sperreundersgkelse utfort av styret viser at 3 av 40 seksjoner har installert uoriginale radiatorer av ukjent
kvalitet. Dette reiser spgrsmalet om det er rimelig at fellesskapet skal baere kostnadene for vedlikehold og
eventuell utskifting av slike installasjoner.

Argumentasjon:
« De originale radiatorene er av hgy kvalitet og har lang levetid, noe som sikrer en stabil og kostnadseffektiv
oppvarming for sameiet.

» Uoriginale installasjoner kan ha varierende kvalitet og levetid, noe som gker risikoen for uforutsette kostnader
for fellesskapet.

» Det erurimelig at det store flertallet av seksjonseiere skal finansiere vedlikehold av installasjoner som enkelte
seksjonseiere selv har valgt & installere.

* En presisering av vedtektene vil skape klarhet og forutsigbarhet for alle seksjonseiere.

Forslag til vedtak
For & tydeliggjgre vedlikeholdsansvaret, foreslar styret falgende endring i vedtektene, § 5-2: "Med felles
varmeanlegg i en seksjon regnes kun originalt reropplegg og radiatorer fra byggearet."

5av 21
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Sak 8
Ombygging av vaskerom til treningsrom

Forslag fremmet av:
Lars Kristian Bjerlow

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Vaskerommet kan brukes til treningsrom nar det en gang blir lagt ned. Sameiet kan kjgpe billige treningsutstyr
pa finn.no

Styrets innstilling

Styret har allerede diskutert alternative bruksomrader for lokalet. Vaskeriet har fliser og markant fall mot
sluket. Et vaskerom med fall og fliser som lett knuses av vekter eller annet utstyr er darlig egnet til formalet.
Dessuten ma varmeanlegg installeres da det er kaldt i kjelleren. Lokalet bgr ogsa kunne lases og tilgang
administreres. Ungdvendige kostnader for sameiet. Dessuten finnes det i neeromradet et stort utvalg av
treningslokaler i alle prisklasser.

Styret anbefaler ikke & benytte vaskeriet til treningsrom. En eventuell bruksendring kan besluttes nar dette blir
aktuelt. Styret arbeider videre med & vurdere andre bruksomrader.

Styret anbefaler eierne a4 stemme imot forslaget.

Forslag til vedtak

Vaskerommet kan brukes til treningsrom nar det en gang blir lagt ned. Sameiet kan kjgpe billige treningsutstyr
pa finn.no.

Sak 9
Valg av tillitsvalgte

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

* GeirOlav Raa
Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

» Jon Gustavsen

« Kandidat 2 (Velges pa arsmgtet)

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

6av 21



Styrets arsrapport

Styret ledes av Geir Olav Raa med styremedlemmene Jon Gustavsen og Thomas Tenev.

Som en viktig del av sameiets daglige drift er styret ansvarlig for & handtere en rekke rutinemessige oppgaver
og administrativt arbeid for & sikre en effektiv og trygg drift av eiendommen. Salg av vaskekort og opplading
av disse samt oppsyn med vaskeriet ble utfert av Tenev. Han oppdaterer ogsa navn pa ringetabla og sgrger
for orden vedr. merking av postkasser. Gustavsen attesterer fakturaer via OBOS sin onlinetjeneste for de blir
godkjente av Raa. Styrets Igpende og daglige arbeide utferes av styreleder. Dette innbefatter bl.a. kontakt med
forretningsferer, vaktmester, handverkere, meglere, myndigheter og seksjonseiere.

Styremedlem Thomas Tenev er bygningsingeniar og er derfor en ressurs for styret nar det gjelder vurderinger
av vedlikehold og utbedringer pa bygget. Styremedlem Jon Gustavsen arbeidet tidligere som elektriker. Etter
gkonomisk videreutdannelse er han nd i en administrativ stilling. Styret har stor nytte av Gustavsens tekniske
kompetanse og erfaring med gjennomfgring av prosjekter.

Vi har avholdt 6 ordinaere fysiske styremgater. Ellers bruker vi hyppig e-post til & diskutere saker og til
informasjonsutveksling. Vi mgtes ogsa ved befaringer i bygget. Styret vil spesielt fremheve fglgende saker vi
har jobbet med:

Bunnledning

Etter videoinspeksjon av bunnledningen er det avdekket behov for rgrfornying. Styret har i Igpet av aret
innhentet faglige vurderinger for & sikre en grundig beslutningsprosess. For & oppna best mulig kvalitet og
kostnadseffektivitet har styret innhentet flere tilbud fra ulike leverandgrer. Arbeidet er planlagt med forventet
oppstart varen 2025.

Vinduer

Styret har hatt stort fokus pa planlegging av fremtidig vindusutskifting, da mange beboere har rapportert
problemer knyttet til slitasje pa mekanismer og rateskader. Det er innhentet tiloud fra flere aktgrer for & sikre
bade kvalitet og konkurransedyktige priser. Videre arbeider styret med et forslag til finansiering, som vil bli
diskutert neermere mot slutten av 2025. Styret har ogsa veert i dialog med fagpersoner for & sikre en god
giennomfering av prosjektet.

Sperreundersgkelse

For & kartlegge sameiets utfordringer og behov har styret planlagt, giennomfert og analysert en
spegrreundersgkelse blant beboerne. Undersgkelsen omfattet temaer som brannforebygging, trivsel,
kommunikasjon og helse, miljg og sikkerhet (HMS). Formalet har vaert & sikre et bredere beslutningsgrunnlag
for prioritering av tiltak og forbedringer i aret som kommer, samt fa bedre innsikt i beboernes ansker.
Erfaringene med denne undersgkelsen har veert positive, og styret ser for seg a viderefere denne praksisen i
arene fremover.

Sameiet har et godt bomiljg og styret mottar sjelden klager. @konomien er sunn, men styret ma ha fokus pa
kostnader som pa mange omrader har steget mye.

Geir Olav Raa Jon Gustavsen Thomas Tenev
Styreleder Styremedlem Styremedlem
8 av 21

77



78

ARSRAPPORT FOR 2024

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere arsmate har sameiets tillitsvalgte veert:
Styret

Leder Geir Olav Raa

Styremedlem Jon Gustavsen

Styremedlem Thomas Todorov Tenev

Varamedlem Liv Marit Torbjgrnsen

Kontaktinformasjon

Styret

Styret kan kontaktes pa e-post jensbjelkesgt86@styrerommet.no. Du kan ogsa
komme i kontakt med styret via Vibbo.no.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Sameiet Jens Bjelkesgt 86

Sameiet bestar av 40 seksjoner.

Sameiet Jens Bjelkesgt 86 er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 976197909, og ligger i bydel Gamle Oslo i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
231 226

Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk
av bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Sameiet Jens Bjelkesgt 86 har ingen ansatte.

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Sameiets revisor er BDO AS.

Vedlegg 1 9av 21 7055 ARSRAPPORT FOR 2024.pdf



KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2024

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2025.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2024 er satt opp
under denne forutsetning.

Sameiet har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er naermere omtalt i
arsregnskapet under noten for udekket tap.

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

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2024.
Arbeidskapitalen vises i balansen ved & trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og
viser sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2024 var kr 403 674.

Neste ars budsjett er neermere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for
2025

Vedlegg 1 10 av 21 7055 ARSRAPPORT FOR 2024.pdf
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2025

Til orientering for arsmatet legger styret fram budsjettet for 2025.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

| Oslo kommune er det lagt inn 18 % gkning i vann- og avlgpsavgiften og 4 % gkning
i renovasjonsavgiften i trdd med forslaget fra Oslo kommune. Eiendomsskatten falger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsa i 2025, men antar at
stremstatten viderefgres 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 2024.

Forsikring

Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 20 % fra 1. januar,
samt forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i
boligselskapet.

Lan

Boligselskapet har 1an i OBOS-banken.

For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i
regnskapet.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet il
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2025.

Budsiettet er basert pa 8,5 % gkning av felleskostnadene
fra 01.01.2025.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 TTav 21 7055 ARSRAPPORT FOR 2024.pdf



SAMEIET JENS BJELKESGT 86
ORG.NR. 976 197 909, KUNDENR. 7055

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 2524260 2408340 2524000 2731000
Vaskeri 3 3 650 6 150 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 2527910 2414490 2524000 2731000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -10 575 -10 575 -11 000 -11 000
Styrehonorar 5 -75 000 -75 000 -75 000 -75 000
Revisjonshonorar 6 -6 643 -7 905 -11 000 -11 000
Forretningsfgrerhonorar -106 925 -101 685 -111 000 -117 000
Konsulenthonorar 7 -1 287 -2 248 -5 000 -5 000
Drift og vedlikehold 8 -109 660 -133 175 -136 000 -136 000
Forsikringer -111 257 -121 671 -130 000 -156 000
Kommunale avgifter 9 -345 888 -299 631 -343 000 -395 000
Energi/fyring 10 -537 343 -578 329 -522 000 -522 000
TV-anlegg/bredband -94 392 -98 222 -105 000 -109 000
Andre driftskostnader 11 -210 195 -209 475 -218 500 -227 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -1609164 -1637917 -1667500 -1764 000
DRIFTSRESULTAT 918 746 776 573 856 500 967 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 7090 20 943 0 0
Finanskostnader 13 -502 074 -467 205 -495 000 -476 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -494 984 -446 262 -495 000 -476 000
ARSRESULTAT 423 761 330 311 361 500 491 000
Overfgringer:
Reduksjon udekket tap 423 761 330 311
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Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING NUF (31431) med
polisenummer SP4955952. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal.
Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og
forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det skade i leiligheten, skal seksjonseier
serge for 4 begrense skadeomfanget mest mulig og prave & kartlegge arsaken til
skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning AS péa
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 sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar.
Den enkelte seksjonseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og

losare.

Sterre vedlikehold og rehabilitering

Ar Omrade Beskrivelse

2021 Tak Inspisert tak, sikret los takstein og tettet lekkasjer.

2020 Belysning Skiftet belysning pa loft og i kjeller.

2018 Ror + baderomsrehabilitering

2016 Brannsikring Skiftet branndgrer i fellesarealer + diverse
branntetting

2015 Brannsikring Raykvarslere og brannslukningsapparat i alle
leiligheter.
Seriekoblet brannvarslere i oppgangene.
Rens av ventilasjonsanlegg

2015 Rens av avlgpssystem

2015 Radonmaling Radon er mélt og funnet OK

2012 Pussing av fasade, maling av vinduer

2009 - 2009 oppgradering radiatorer Alle regulatorer og lufteventiler ble skiftet

2009 - 2009 Nytt darcallingannlegg

2009 - 2009 nye sngfangere pa taket

2008 Oppgradering bakgard felles med nabo

2004 - 2004 Nye darer

Vedlegg 1 19 av 21 7055 ARSRAPPORT FOR 2024.pdf
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1 Sameiet Jens Bjelkesgt 86

PROTOKOLL FRA ORDINART ARSMQTE | SAMEIET JENS BJELKESGT 86

Mgatedato: 31.03.2024
Megtetidspunkt: 18.00
Matested: OBOS, Hammersborg torg 1, Oslo

Til stede: 10 seksjonseiere, 1 representert ved fullmakt, totalt 11 stemmeberettigede.

Forretningsfarer OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved Kine S. Arnestad.

Mgtet ble apnet av Geir Olav Raa.

Konstituering
1. Valg av mgateleder
Som mgteleder ble Kine S. Arnestad foreslatt.

Vedtak: Valgt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede
Det ble foreslatt & anse avkrysset navneliste og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Vedtak: Godkjent.

3. Valg av en til a fore protokoll og minst en seksjonseier som protokollvitne
Som protokollfgrer ble Kine S. Arnestad foreslatt.
Som protokollvitne ble Simen Muszeus foreslatt.

Vedtak: Valgt.

4. Godkjenning av meteinnkallingen
Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet var innkalt pa, og erklaere mgatet for
lovlig satt.

Vedtak: Godkjent.

5. Behandling av arsrapport og arsregnskap for 2023
A Behandling av arsrapport og regnskap
Styrets arsrapport, resultatregnskap og balanse for 2023 ble gjennomgatt og foreslatt godkjent.

Vedtak: Godkjent.

B Overfaring av arets resultat til balansen
Arets resultat foreslas overfart til egenkapitalen.
Vedtak: Godkjent.

6. Fastsettelse av honorarer
Styrehonorar til det sittende styret ble foreslatt satt til kr 75.000,-.

Vedtak: Godkjent.
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2 Sameiet Jens Bjelkesgt 86

Behandling av innkomne forslag og saker

. Vedtektsendring, § 5-2 — Presisering av vedlikeholdsansvar for felles varmeanlegg

Forslagsstiller: Styret
Saksframstilling:
Fremgar i sin helhet i innkallingen.

Forslag til vedtak:

For & tydeliggjere vedlikeholdsansvaret, foreslar styret falgende endring i vedtektene,
§ 5-2: "Med felles varmeanlegg i en seksjon regnes kun originalt raropplegg og
radiatorer fra byggearet."

Leder redegjorde nzermere og sparsmal ble besvart.

Man gikk til avstemming, som ga 1 stemme imot, 1 blank stemme og 9 for.

Vedtak: Vedtatt.

. Ombygging av vaskerom til treningsrom — Forslagsstiller: Lars Kristian Bjorlow

Saksframstilling:
Vaskerommet kan brukes til treningsrom nar det en gang blir lagt ned.
Sameiet kan kjgpe billige treningsutstyr pa finn.no

Styrets innstilling:

Styret har allerede diskutert alternative bruksomrader for lokalet. Vaskeriet har fliser og
markant fall mot sluket. Et vaskerom med fall og fliser som lett knuses av vekter eller
annet utstyr er darlig egnet til forméalet. Dessuten ma varmeanlegg installeres da det er
kaldt i kjelleren. Lokalet bar ogsa kunne lases og tilgang administreres. Unadvendige
kostnader for sameiet. Dessuten finnes det i neeromradet et stort utvalg av
treningslokaler i alle prisklasser.

Styret anbefaler ikke & benytte vaskeriet til treningsrom. En eventuell bruksendring kan
besluttes nar dette blir aktuelt. Styret arbeider videre med & vurdere andre
bruksomrader.

Styret anbefaler eierne & stemme imot forslaget.

Forslag til vedtak:

Vaskerommet kan brukes til treningsrom nar det en gang blir lagt ned. Sameiet kan
kjgpe billige treningsutstyr pa finn.no.

Etter noen innspill, fremkom enighet om & g4 til avstemming over styrets innstilling.

Man gikk til avstemming over styrets innstilling, som ga enstemmighet.

Vedtak: Styrets innstilling ble enstemmig vedtatt.




3 Sameiet Jens Bjelkesgt 86

9. Valg av tillitsvalgte
A Som styreleder for 2 ar, ble foreslatt Geir Olav Raa.

Vedtak: Valgt.

B Som styremedlemmer for 2 ar, ble foreslatt
Jon Gustavsen og Simon Balsnes.
Vedtak: Valgt.

C Som varamedlem for 1 ar, ble foreslatt Liv Marit Torbjernsen.
Vedtak: Valgt.

Mgtet ble hevet kl. 19.45 Protokollen signeres av
Kine S. Arnestad /s/ Simen Museeus /s/
mateleder/protokollfgrer protokollvitne

Ved valgene pa arsmeotet har styret fatt felgende sammensetning:

Navn Adresse Valgt for
Leder Geir Olav Raa Jens Bjelkes gate 86 C 2025-2027
Styremedlem Jon Gustavsen Jens Bjelkes gate 86 B 2025-2027
Styremedlem Simon Balsnes Jens Bjelkes gate 86 C 2025-2027
Varamedlem Liv Marit Torbjernsen Jens Bjelkes gate 86 C 2025-2026
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Husordensregler

For Sameiet Jens Bjelkes Gate 86.
Org.nr.976 197 909

Vedtatt i sameiermgte den 23. april 2015
i medhold av lov om eierseksjoner 23. mai 1997 nr. 31
Endret i sameiermgte den 29.mars 2017

1. Hver beboer plikter @ serge for ro og orden i sin leilighet og i fellesarealene. Fred og hygge oppnds best
ved gjensidig hensynsfullhet, orden og vennlig opptreden. Husordensreglene gjelder for alle som oppholder
seg i sameiets boliger og felleslokaler. Hver enkelt eier er ansvarlig for egne husstandsmedlemmer og for
at besgkende og leietagere gjeres kjent med reglene og overholder disse.

2. T tidsrommet kl. 23.00 til kl. 08.00 skal det ikke forekomme stey (fra f.eks. vaskemaskin, stereoanlegg,
TV). Steyende arbeider er ikke tillatt pd sendager og helligdager og er pd hverdager begrenset til perioden
kl. 08.00 til kl. 21.00.

3. Varmt vann og sentralvarme skal benyttes mest mulig skonomisk. Det er ikke tillatt G stenge
ventilasjonskanaler i leilighetene eller @ benytte disse til avirekksvifter.

4. Fellesvaskeriet er kun tillatt brukt hvis beboer har vaskelds med seksjonsnummer satt inn i
reservasjonstavlen for det aktuelle tidsrom vaskeriet benyttes. Vaskelasen skal fjernes straks vasketiden
er over. Beboere plikter @ falge evrige anvisninger fra styret i oppslag pd vaskerommet.

5. Dyrehold som er til vesentlig sjenanse for andre beboere er ikke tillatt.

6. Inngangsderene skal alltid holdes I8st. Det samme gjelder lofts- og kjellerdarer.

7. Det er ikke tillatt & sette sykler, ski, kjelker, barnevogner, fottey, seppelposer etc. i trappeoppgangene.
Bade utenfor egen entréder og i trapperommet for avrig. Pd loft og i kjeller er det ikke tillatt & plassere

gjenstander utenfor egne boder.

8. Beboere er selv ansvarlig for & fjerne gjenstander som ikke kan kastes i vért seppelsystem. Det er
strengt forbudt @ sette gjenstander utenfor seppelcontainerne.

9. Parkering pa gdrdsplassen er forbudt.

10. Eier av en seksjon er ansvarlig for at postkassene merkes med standardiserte skilt iht. styrets
anvisninger. Regler om merking av ringetabld til dercalling skal ogsa felges.

11. Hvis en seksjon leies ut, er eier ansvarlig for at leietager har forstatt og godtar sameiets
husordensregler og vedtekter. Eventuelle sprékproblemer er eiers ansvar. Dette gjelder ogsé for all
informasjon til beboere som styret distribuerer i postkasser og pé oppslag.

12. Seksjonseier skal informere styret hvis seksjonen leies ut. Navn pd leietagere med kontaktinfo (mail og
telefonnr.) leveres skriftlig i styrets postkasse, oppgang C.

13. Styret kan kreve adgang til besiktigelse av en seksjon dersom det innen seksjonen kan antas & foreligge
forhold som er i strid med vedtekter eller husordensregler.



VEDTEKTER
FOR

SAMEIET JENS BJELKESGT. 86
Org.nr.976 197 909

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet 25.09.1979.
Vedtektene er revidert etter ny Eierseksjonslov av 16.juni 2017 nr.65 pa arsmgtet 10.04.2018.

§ 1 INNLEDENDE BESTEMMELSER
(1) Sameiets navn er Sameiet Jens Bjelkesgt. 86. Sameiet er opprettet ved tinglysing av
vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 5.april 1974.

(2) Sameiet bestar av 40 boligseksjoner pa eiendommen, gnr. 231 bnr. 226 i Oslo kommune.

(3) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen
bestar av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang. Hver
seksjon har bruksrett til to boder.

(4) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

(5) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken
fremgar av seksjoneringssgknaden.

§ 2 RETTSLIG DISPOSISJONSRETT
(1) Seksjonseier disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut denne
med mindre noe annet fglger av lov, avtaler eller disse vedtektene. Seksjonseier kan ikke
skilles fra deltagerinteressen i sameiet.

(2) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Erverver og leier
av seksjon ma meldes til styret for registrering.

§ 3 SEKSJONSEIERENS RETT TIL A BRUKE BRUKSENHETEN OG
FELLESAREALENE
(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til a
bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) Hver seksjonseier plikter a overholde bestemmelsene som fglger av
seksjoneringssgknaden, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle ordensregler
fastsatt av arsmgtet.

(3) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som er
ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(4) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres skade
eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.
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(5) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonsloven §21 annet ledd.

(6) Seksjonseier har ikke rett til a foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmgtet. Bade
utvendige og innvendige bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal meldes til
styret.

(7) Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, ma
godkjennes av styret fgr byggemelding kan sendes. Hvis det sgkes om endringer av ikke
uvesentlig betydning for de gvrige seksjonseierne, skal styret forelegge spgrsmalet for
arsmgtet til avgjgrelse.

(8) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som navarende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i §4-1, 2.avsnitt, ma ved rehabilitering og andre
felles tiltak pa eiendommen, belastes den seksjonen installasjonen tilhgrer. Styret/arsmgtet
avgjgr om remontering skal tillates.

(9) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

(10) Ledninger, rgr og liknende ngdvendige installasjoner kan fgres gjennom bruksenheten
hvis det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren.

§ 4 FELLESKOSTNADER, PANTESIKKERHET OG HEFTELSESFORM
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken med
mindre annet fglger av disse vedtektene eller annet gyldig vedtas med tilstrekkelig flertall.

(2) Dersom s@rlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordelingen enn den som fglger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelsen er
ugyldig.

(5) De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha vert betalt etter at det er kommet inn en begjering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

(6) Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.



§ 5 VEDLIKEHOLDSPLIKT OG ERSTATNINGSANSVAR
5-1 Seksjonseierens plikt til 4 vedlikeholde bruksenheten

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

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som: inventar, utstyr, som vannklosett,
varmtvannsbereder, badekar og vasker, apparater, for eksempel brannslukkingsapparat, skap,
benker, innvendige dgrer med karmer, listverk, skillevegger, tapet, gulvbelegg, varmekabler,
membran og sluk, vegg-, gulv- og himlingsplater, rgr, ledninger, sikringsskap fra og med
fgrste hovedsikring eller inntakssikring, innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til
boligen

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et
teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til a skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr dpne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, berende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uvar, innbrudd eller herverk.

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for & utbedre,
plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks a sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og
utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vart utfgrt av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafgrer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. paragraf 4-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting
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nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik som
rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til & fgre
nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den
aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av
vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdgrer til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, berende
veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i barende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid
og gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

§ 6 VEDLIKEHOLDSFOND
Arsmgtet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av fremtidige
vedlikeholdsutgifter, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen. De belgp
seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves sammen med den manedlige betaling til
dekning av fellesutgiftene.

§ 7STYRET OG DETS VEDTAK
7-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder og to andre medlemmer, og eventuelt
varamedlemmer. Det kan vedtektsfestes at styret skal ha flere medlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjgr i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmgtet skal vel ge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges serskilt. Kun fysiske personer kan vare styremedlemmer.

(4) Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregaende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar serlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til a fratre f@r tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfgrer

varsles. Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

7-2 Styremgter



(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgrer kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Stir stemmene likt,
gjor mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel utgjgre mer
enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfgrer.

7-3 Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgtet. Styret har
herunder i samsvar med lov om eierseksjoner a treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til arsmgtet.

7-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle.

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

7-5 Inhabilitet

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

7-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

Styret har rett til a representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa & gjennomfgre
beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar
fellesareal og fast eiendom.

§ 8 ARSMOTET
8-1 Myndighet, mindretallsvern, tidspunkt
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall pa drsmgtet kan ikke ta
beslutninger som er egnet til 4 gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa
andre seksjonseieres bekostning.

(2) Ordinert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere saker som gnskes
behandlet.
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(3) Ekstraordinert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene krever det, og samtidig oppgir
hvilke saker de gnsker behandlet.

8-2 Innkalling til arsmegte

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal vaere pa minst atte dager, hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig, innkalle til ekstraordinert arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri vere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsforer.

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

(3) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(4) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall
av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

(5) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinare arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen i vedtektenes §7-1, avsnitt 2.

8-3 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzre arsmgtet:
- Behandle styrets arsberetning/arsrapport

- Behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
- Velge styremedlemmer.

- Behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning/arsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for
ordinert arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal
dessuten vere tilgjengelige i arsmgtet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinert arsmgte, kan arsmgtet bare ta beslutning
om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle seksjonseiere er til stede pa arsmgtet
og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At
saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter & innkalle til nytt
arsmgte for a avgjgre forslag som er fremsatt i mgtet.

8-4 Hvem kan delta i arsmgtet

(1) Alle seksjonseiere har rett til a delta i arsmgtet, med forslags-, tale-, og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til
a veaere til stede pa arsmgtet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere
tilstede pa arsmgtet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til & veere
tilstede med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.



(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Fullmektigen skal legge frem
skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten ansees a gjelde fgrstkommende arsmgte, med mindre
annet fremgar. Seksjonseier har rett til a ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare
rett til & uttale seg dersom arsmgtet tillater det.

8-5 Mgteledelse og protokoll
(1) Arsmgtet skal ledes av styrelederen med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder.
Mogteleder behgver ikke a vere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgtet. Protokollen leses opp fgr mgtets avslutning. Mgtelederen og
minst én seksjonseier som utpekes av arsmgtet blant dem som er tilstede, skal underskrive
protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

8-6 Beregning av flertall, opptelling av stemmer pa arsmgtet, flertallskrav

(1) I arsmgtet har hver seksjon en stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.
For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme. Ved opptelling av stemmer
anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt, avgjgres saken ved loddtrekning.

(2) Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(3) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for & ta
beslutning om:
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet
b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter
c) salg, kjap, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning
d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum
f) Overfgring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.
g) endring av vedtektene

(4) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de bergrte, jf.

eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

8-7 Flertallskrav for saerlige bomiljgtiltak
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(1) Tiltak som har ssmmenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar ut
over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes
med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket fgrer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmgtet.

(2) Hvis tiltakene fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

8-8 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om:
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
b) opplgsning av sameiet
c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter
d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseiere.

8-9 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om
a) et sgksmal mot en selv eller ens narstaende
b) ens eget eller ens nerstiendes ansvar overfor sameiet
c) et spksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens narstaende.
Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

§ 9 FORRETNINGSFORER, REGNSKAP REVISJON OG FORSIKRING
9-1 Forretningsf@rer
Arsmgtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfgrer.. Styret ansetter
forretningsfgrer og andre funksjonarer i samsvar med eierseksjonsloven §61. Med to
tredjedels flertall kan arsmgtet samtykke i at avtale om forretningsfgrsel gjgres uoppsigelig
fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem ér.

9-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Regnskapet skal revideres av
statsautorisert eller registrert revisor, valgt av arsmgtet. Revisor tjenestegjgr inntil annen
revisor blir valgt.

9-3 Forsikring
Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier selv ansvarlig for a tegne.



§ 10 PALEGG OM SALG OG FRAVIKELSE AV BRUKSENHETEN (UTKASTELSE)
10-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjgr mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler

10-2 Palegg om salg av seksjonen

Hyvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til a kreve seksjonen solgt.

10-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfgrsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen
etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.

§ 11 Diverse opplysninger
11-1 Hjemmelshaver til formuesgode
Sameiet kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

11-2 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-3 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter a overholde bestemmelsene som fglger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmgtet. Dersom ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.
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Nabolagsprofil

Jens Bjelkes gate 86C - Nabolaget Tgyen - vurdert av 2471 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Studenter
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport
& Kjglberggata 3min %
Linje 20 0.2 km
Q@ Toyen 7 min &
Linje1,2,3,4,5 0.6 km
® Heimdalsgata 15 min %
Linje 17 1.2 km
@ Tgyen stasjon 16 min &
Linje RE30, R31 1.3km
@ OsloS 19 min %
Totalt 24 ulike linjer 1.6 km
Skoler
Toyen skole (1-7 kl.) 5min %
342 elever, 19 klasser 0.5km
Kampen skole (1-7 kl.) 10 min %
487 elever, 21 klasser 0.6 km
Vahl skole (1-7 kl.) 9 min %
203 elever, 13 klasser 0.7 km
Jordal skole (8-10 kl.) 11 min %
617 elever, 44 klasser 0.8 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 17 min #
431 elever, 30 klasser 1.4km
Hersleb videregdende skole 12 min %
Etterstad videregdende skole 20 min %
588 elever, 41 klasser 1.5km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 70/100

* Naboskapet
AN .
i Heflige 60/100

Kvalitet pa skolene

Bra 53/100
.
Aldersfordeling
® &0 &°
< X ™o
o N o
™ ® < M ™
o &° ™ ©
. o
w23 T g
B R g¥-
— oy —
a N il

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

B Toyen 2952 1983
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Sommerfryd barnehage (1-5 ar) 4 min %
85 barn 0.3 km
Langleiken barnehage (1-5 ar) 6 min %
30 barn 0.5km
Internasjonal kulturbhg. Akeberg (2-54r) 6 min #
41 barn 0.5km
Dagligvare
Joker Jens Bjelkesgate 3min %
PostNord, sgndagsapent 0.2 km
Coop Prix Kampen 4 min A&
Post i butikk, PostNord 0.3 km



Primaere transportmidler

g 1. Tog/t-bane

£} 2 Buss
K 3. Gdende

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 95/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

s Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Sverresgate park ballgkke 2 min %
Ballspill 0.2 km

@ Schubelersgate friomrade ballgkke 5min %

Ballspill 0.5km
& CrossFit Gamlebyen 4 min %
& Tgyen Fitness og Tr.senter 5min %
Boligmasse

Il 100% blokk

«Alle slags muligheter :D»
Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Tgyen Torg 4 min A&
@ Boots apotek Tgyen 5min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 35% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 18% 13-154ar

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :
O
2 9
> -]

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
I
|
|
0% 58%
B Toyen
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 17% 33%
Ikke gift 69% 54%
Separert 12% 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 2026
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

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

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
‘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
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Jens Bjelkes gate 86C Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0652 0SLO Saksbehandler: Katrine Edvardsen
Telefon: 452 68 538
Oppdragsnummer: E-post: katrine.edvardsen@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



