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Kr 4 950 000,
Kr82 169,

Kr 1 350,-

Kr 5033 519,-
Kr 4147 -

Nina Hellemann

Andelsleilighet
Andel

1896

54/62 kvm

429 m?

1

2

Gnr. 228, bnr. 181
3

1106250147

Luftig, romslig og pen
2-roms - Klassiske
detaljer - Peisovn - Lun
balkong - Koselig bakgard

Velkommen til en lys, luftig og innbydende 2-roms andelsleilighet i 2.
etasje i en klassisk bygard fra 1896. Beliggenheten er tilbaketrukket,
rolig og seerdeles attraktiv, med naerhet til buss, trikk, matbutikk og
spennende spisesteder, samt kort vei til sentrum og idylliske
turomrader. Videre kan eiendommen skilte med en skjermet, koselig
bakgard med sittegrupper og en egen, nordvendt balkong pa ca. 3
kvm med utsyn over bakgarden.

Leiligheten fremstar med stilrene farger, gyllent, originalt heltreguly,
god takhgyde og vakre detaljer i form av stukkatur og takrosett. Stuen
er romslig og innbydende med peisovn fra 2012, og det klassiske
kjgkkenet har god skap- og benkeplass. Videre er det et helfliset,
velholdt bad/wc/vaskerom, en pen entré og et luftig soverom med
skyvedgrsgarderobe.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 54 m?

BRA -e: 8 m?

BRA totalt: 62 m?
TBA: 3 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje
BRA-e: 8 m2 2 boder.

2. etasje
BRA-i: 54 m2 Entré, stue, kjokken, soverom og bad.

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
3 m? Terrasse- og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
2 boder pa 3 og 5 m2. Takhgyde i kjeller er ca 1,92 m.

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

+ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Opprinnelige tegninger viser etasjen med rominndeling. Det er gjort ny inndeling for
hver leilighet. Dette vises ikke pa tegninger.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
429 m?

Tomtebeskrivelse
Eiendommen har en tilbaketrukket krembeliggenhet i sentrale og etterspurte
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omgivelser. Her bor du i kort gangavstand til buss, trikk, matbutikk og spennende
spisesteder, samt med kort vei til sentrum og idylliske turomrader. Fellestomten er
pent opparbeidet, og i en lun og skjermet bakgard er det steinbelagte omrader, frodig
beplantning, sittegrupper og felles sykkelparkering. Leiligheten har utgang fra stuen til
en nordvendt balkong pa ca. 3 kvm. Balkongen var ny i 2012, og har dekke i tre,
sortlakkert rekkverk og utsyn over den koselige bakgarden.

Beliggenhet

Eiendommen ligger pa beste Griinerlgkka i Oslo, midt i sm@rgyet, 150 meter fra en
turvei langs Akerselva, 600 meter fra Birkelunden og 300 meter fra Sofienbergparken.
Omradet er fylt med mye spennende innenfor kultur, utdanning, uteliv, mat og drikke.
Ikke minst er det bare 7 min & ga til beremte Vulkan — et populeert omrade med blant
annet et stort matmarked, treningssenter og konsertlokaler.

Sofienbergparken er en av Oslos mest besgkte parker, og har blant annet en stor
lekeplass. Birkelunden har ogsa et yrende folkeliv, arrangementer og konserter. For
hyggelige sgndagsturer anbefales de naturskjgnne turveiene langs Akerselva, opp forbi
Nydalen og Frysja og videre innover mot Maridalsvannet.

Omradet har ogsa et godt idretts- og aktivitetstilbud med fotballbaner, basketballbaner,
idrettshall og en rekke fine lekeplasser. Det er kort vei til Téyen med Botanisk hage,
Veksthusene, Zoologisk museum, Geologisk museum og ikke minst Tgyenbadet, som
gjenapnet i ny prakt i 2024. Ringnes Park Senter ligger en kort spasertur unna, og byr
blant annet pa butikker, Elixia treningssenter og et moderne kinoanlegg.

Servicetilbud

Dagligvarehandelen kan blant annet gjgres pa Kiwi Markveien og Bunnpris Thorvald
Meyersgt. Mathallen ligger i kort gangavstand, med saeregne spisesteder og
spennende nisjebutikker med et bredt utvalg. Griinerlgkka er kjent for sine
vintagebutikker innen mote og interigr, samt spisesteder, barer og frisgrer. Markveien
senter og Ringnes Park Senter ligger i omradet.

Omradet har et godt kollektivtilbud og flere holdeplasser for trikk, buss og flybuss i kort
gangavstand. Naermeste holdeplass er Schous plass, som ligger ca. 250 meter unna.
Med bil tar det ca. 6 min til Oslo S, 7 min til Storo Storsenter, 8 min til Majorstuen og 40
min til Oslo lufthavn Gardermoen.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Markveien 38B



Byggemate

Bygarden har yttervegger i pusset teglstein konstruksjon.

Leilighetens etasjeskille er i trevirke og er av trebjelkelag.

Yttertaket er i saltak trekonstruksjon tekket med takstein.

Grunnmuren er av tegl og betong, med stgpt dekke mot grunnforhold.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Hovedytterdgren er malt med glassfelt og dgrpumpe.

Balkongdgren er malt i tre med 2-lags glass.

Det er etablert balkong utgang fra stue, med stalkonstruksjon og trespaltegulv.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

Utvendig - Vinduer
Avvik: Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Utvendig - Dgrer - 2
Avvik: Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Det er synlig noe skade pa overflater og tettelist etter kloring fra katt.

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

Innvendig - Radon
Avvik: Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Reropplegg i kobber og virket tilfredsstillende pa befaringsdagen. Mesteparten av
anlegget ser ut til & vaere fra 1980-tallet.

Vannrgr av kobber over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" =
TG 2

Tekniske installasjoner - Avlgpsror

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Avlgpsrgr i plast over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" =
TG 2

Kjgkken - 2. Etasje - Kjgkken - Overflater og innredning
Avvik: Det er pavist skader pa overflater/kjskkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Kjgkken - 2. Etasje - Kjokken - Avtrekk
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Awvik: Kjskkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Vatrom - 2. Etasje - Bad - Overflater vegger og himling
Avvik: Det er avvik:
Synlig hakk i flis ved dgr. Deler av border er malt.

Vatrom - 2. Etasje - Bad - Overflater Gulv
Avvik: Det er avvik:
Det er noe trapping pa fliser og noe darlig utfylt med fugemasse.

Vatrom - 2. Etasje - Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rergjennomfgringer e.l. som gir fare
for fukt i konstruksjonen i vatsone.

Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfgrelse av membran/tettesjikt/klemring.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa flis og membranarbeider og hva som er brukt
av godkjent materiale.

Vatrom - 2. Etasje - Bad - Sanitaerutstyr og innredning
Avvik: Det er pavist skader pa innredning.
Det er noe svelling nederst pa sidevegg acv skap. Noe riss nede i servant.

Vatrom - 2. Etasje - Bad - Ventilasjon
Avvik: Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Rommet har kun naturlig avtrekk.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

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

Det gjgres oppmerksom pa at dette en del av normalen for denne typen gulv i gamle
bygarder fra 1800-tallet.

Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg

Awvik: Spgrsmal til eier:

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

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

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

Ja

4. Er det elektriske anlegget utfert eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske
anlegget etter 1.1.1999?

Ukjent

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

Generelt om anlegget:

9. Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?

Ja

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

Ja Det er synlig lgs ledning pa kjskkenet. Det er liten kunnskap om anlegget.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:
Tekniske installasjoner - Varmtvannstank

Sammendrag selgers egenerklaering
Selgeren kjgpte boligen i 2010 og har bodd der de siste 12 maneder.

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

Svar: Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse: Godkjent rgrlegger byttet toalett og vask pa bad 2011.Tror det var
rgrlegger Johnny Smedstad.

Arbeid utfgrt av: Tror det var rgrlegger Johnny Smedbo

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Svar: Ja

Beskrivelse: Byttet av ufagleert handverker fgr rgrlegger kom. Jeg ikke opplevd noen
problemer med arbeid siden. Han la membran og nye fliser pa badegulv.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Svar: Nei.

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

Svar: Ja

Beskrivelse: Jeg bor i 2. etg. Portrom under mitt soverom. Jeg meldte om
vanninntrengning den 24.09.24 i kjeller. If skadeforsikring. Oppdragsnavn 24.468655
var pa befaring den 16.10.2024. Tekniker Andreas Vallstgm. Kontaktopplysninger: 46
08 67 09 (Marcus Elmgren) oslo@ocab org nr 916326211. Konkluderer med mye fukt
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og saltutslag pa enkelte vegger. Vanninntrengning gjennom terreng. Mest sannsynlig
inn fra fasade/gammelt vindu som er tettet. Ellers godt inneklima grunnet avfuktere i
kjeller. Foreslar skadeforebyggende tiltak og sjekke drenering pa utsiden. Avtalt med
kunde a sjekke tetting rundt gammelt vindu og drenering mot fasade.

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

Svar: Ja

Beskrivelse: Vanninntrengning i kjellerbod meldt 24.09.24. Pelias skadedyrfirma har
tettet kjeller i forbindelse med rottebekjempelse i ettertid. Dette har bedret situasjonen,
men ikke sikker pa hvor vidt ventil er helt tett. Mulig ogsa vanninntrengning langs
fasade mot kjellerbod. Styreleder sa pa generalforsamling han har bestilt rens av
takrenner som ogsa vil bedre situasjonen.

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

Beskrivelse: P4 stue, gang og soverom har jeg originalt tregulv fra 1895. Bygg er
gammelt og gulv litt skjevt. Men treverk er i god stand.

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

Svar: Ja

Beskrivelse: Det er ingen ting nd. For kanskje 8-10 ar siden hadde vi melbiller pga nabo
som var psykisk syk og hadde det skittent. Nabo er dgd na. Hadde 2 runder med gift
og aldri veert et problem siden. | fjor hadde jeg maur pa kjskken i noen dager. De kom
fra 3.etg over meg. Fikk Iane gift av god venn og ble kvitt problem ila noen timer. Ellers
ikke problem siden 2011. Rottepandemi. For noen ar siden hadde vi masse rotter i
bakgarder og kjeller under restaurantene. Da jeg har katt ble dette veldig utfordrende
og jeg fikk i gang samarbeid i hele indre kvartal. Oslo kommune, sameie Olaf Ryes
plass 1 B, kunstnersameiet Markveien 42. Butikker, restauranter, styret osv. Kvartal har
veert rottefritt over et ar. Jeg er helt sikker pa dette da jeg er mye ute med katten i hele
kvartalet. Heller ingen rotter i naerliggende omrade. Kun observert rotter rundt
matboder Schous plass siste aret som er nabokvartal i god avstand. Disse rottene
holder seg pa dette omradet.

16 Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Ja, kun fagleert

Beskrivelse: Fikk balkong i 2013 tror jeg i forbindelse med brl.

Arbeids utfgrt av: Balkongteam

21 Er det foretatt radonmaling?
Svar: Ja

Beskrivelse: Har privat maler fra Airthings

21.1Radonmaling
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Ar: 2025
Verdi: 38

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

Svar: Ja

Beskrivelse: Det ble foreslatt & pusse opp fasade pa generalforsamling. Ingen ting
vedtatt. Ma opp i ekstraordineer generalforsamling etter tilbud er innhentet. Mulig
neste var.

Selger gnsker boligselgerforsikring.

Innhold

2. Etasje:

BRA-i 54 kvm: Entré, stue, kjgkken, soverom og bad
TBA 3 kvm: Terrasse og balkongareal

Kjeller:
BRA-e 8 kvm: 2 boder

Kort fortalt

- Lys, koselig og romslig 2-roms

- Andelsleilighet i byggets 2. etasje

- Klassisk, velholdt bygard fra 1896

- Lun, skjermet og koselig bakgard

- Nordvendt balkong pa ca. 3 kvm

- Pen entré med garderobeplass

- Stue med peisovn og god takhgyde

- Stukkatur og vakker takrosett i stuen
- Klassisk kjskken med god skapplass
- Helfliset, pent bad/wc/vaskerom

- Soverom med skyvedgrsgarderobe

- 2 lagringsboder i kjelleren

- Sikringsskap med automatsikringer

Standard

Entré

Leiligheten ligger i andre etasje, og har adkomst via felles trappeoppgang. Vel innenfor
en toflgyet, klassisk dgr blir vi gnsket velkommen i en pen entré med hvitmalte vegger,
luftig takhgyde og gyllent, originalt heltregulv.

Kjgkken
Kjgkkenet har et klassisk design med god skap- og benkeplass. Innredningen har

10  Markveien 38B



grgnnmalte, profilerte fronter, vitrinedgrer og gyllen, solid heltrebenkeplate med nedfelt
kum i stal. Veggene over benken beskyttes av fliser, og under overskapene er det
montert belysning. Videre er kjgkkenet utstyrt med integrert stekeovn og kokeropp,
samt nyere kullfilterventilator, benkestikk og opplegg for oppvaskmaskin.

Stue

Leiligheten har en romslig, innbydende og stilfull stue med luftig takhgyde og klassiske
detaljer i form av vakker takrosett og stukkatur. Dagslyset som strgmmer inn via store
bygardsvinduer gjenspeiles fint i de lysmalte overflatene, og rommet har gyllent,
originalt heltregulv. Her kan det innredes med sofagruppe, tv-/mediastasjon og
spisebord, og rommet er utstyrt med en moderne peisovn fra 2012. Fra stuen er det
utgang til en nordvendt balkong pa ca. 3 kvm inn mot bakgarden.

Bad

Badet ble pusset opp i 2001, og fremstar som velholdt og pent. Her er det hvite fliser
pa veggene og koksgra fliser pa gulv med gulvvarme. Baderomsinnredningen har hvite
fronter og bestar av en heldekkende servant pa en skuffeseksjon og et stort, innfliset
speil. Videre er badet utstyrt med et toalett, et badekar, dusjarmatur og opplegg for
vaskemaskin.

Soverom og garderobe

Soverommet i leiligheten er luftig og pent, og har plass til dobbeltseng og tilhgrende
mgblement. Et stort, klassisk bygardsvindu sgrger for bade rikt, naturlig lysinnslipp og
gode luftemuligheter, og rommet har lysmalte vegger mot gyllent heltregulv. Det er
skyvedgrsgarderobe pd soverommet, og leiligheten har for gvrig oppbevaring- og
lagringsplass i to boder i kjelleren.

Innvendige overflater

Gulv: Innvendig er det gulv av furu.

Vegger: Veggene har trepanel, teglstein og malte plater.

Himling: Innvendige tak har malte flater. Det er takrosett og stukkatur i stue.

Innbo og Igsgre

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

Hvitevarer

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

Markveien 38B
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Moderniseringer og pakostninger

2012

* Mursteinspipe med nytt rgykrgr og vedovn
« Malt balkongder i tre

2011:
* Innredning med servant, toalett, badekar og opplegg for vaskemaskin

2001:

+ Bad med fliser pa vegger og himlingsplater

+ Flislagt gulv med elektriske varmekabler

* Nyere stalsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt

TV/Internett/Bredband
Borettslaget har en kollektiv avtale for TV-anlegg/bredband, som betales via
felleskostnadene.

Parkering

Gateparkering etter omradets gjeldende bestemmelser.

Kjgring og parkering i portrom eller bakgard er ikke tillatt, bortsett fra ved ngdvendig
nyttekjering.

Forsikringsselskap
Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS

Polisenummer
872236

Radonmaling
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Diverse

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
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eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, dpne
balkonger og apen altan tilknyttet boenheten.

Energi

Oppvarming

Leiligheten er elektrisk oppvarmet med gulvvarme pa badet og panelovn i entreen.
Dette suppleres med vedfyring i peisovn fra 2012 i stuen. Det er naturlig ventilasjon, og
kjokkenet er utstyrt med en nyere kullfilterventilator. Sikringsskapet har
automatsikringer, og varmt forbruksvann leveres fra felles anlegg i bygget.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Innvendige vannledninger er av kobber.

- Avigpsror: Det er avlgpsrgr av plast.

- Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon.

- Varmtvannstank: Det er sentralanlegg for varmt vann.

- Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer er plassert i entreen. Det er en
synlig Igs ledning pa kjgkkenet.

- Branntekniske forhold: Det er etablert rgykvarsler og brannslukningsapparat.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse

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

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 950 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter betales via felleskostnader.

Info formuesverdi
Formuesverdien er hentet fra Skatteetatens boligkalkulator.

Markveien 38B
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Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Felles byggforsikring, drift av borettslaget, forretningsfarsel, regnskapsfgrsel, revisjon,
styrehonorar, felles strgm, felles vedlikehold, kommunale avgifter, eiendomsskatt,
bredband og betjene andel fellesgjeld til balkong.

Kostnadene er pr. dags dato fordelt slik:

Lan nr: 9820820296; IN lan 1 - Akonto renter 0,- (nedbetalt via IN-ordning)
Lan nr: 9820820296; IN lan 1 - Akonto avdrag 0,- (nedbetalt via IN-ordning)
Balkong 667,-

Bredbénd 199,-

Felleskostnader 3 281,-

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 147

Andel Fellesgjeld
Kr 82 169

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
30.07.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
OLAF RYESPLASS 3 MARKYV 38/42 BORETT

14 Markveien 38B



Organisasjonsnummer
953846241

Andelsnummer
3

Om borettslaget

Borettslaget Olaf Ryes plass 3/Markvn. 38-42 ligger i Oslo kommune og bestar av 36
andelsleiligheter. Borettslaget har seksjoner i tre sameier: Sameiet Olaf Ryes Plass 3,
Sameiet Markveien 42 A&B og Sameiet Markveien 38. Organisasjonsnummeret til
borettslaget er 953846241, og gards- og bruksnummeret er 228, 181. Forretningsfarer
for borettslaget er Hedda Trgan, mens Roger Skogly er revisor.

Det er tillatt med dyr i borettslaget, og grilling er tillatt, men kullgrill kan ikke benyttes
pa balkong. Borettslaget er tilknyttet Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes
Sikringsordning AS, og det er mulighet for individuell nedbetaling av fellesgjeld
(IN-1an). Borettslaget har solidaransvar for den samlede gjelden i de tre sameiene, og
det er ingen forkjppsrett for andelseierne. Borettslaget har inngatt IN-avtale pa lan til
rehabilitering, og styregodkjenning er ngdvendig ved overdragelse av andel. Det er
palagt av Oslo kommune 3 kildesortere avfall. For mer informasjon kan borettslagets
hjemmeside besgkes pa https://vibbo.no/5043.

Lanebetingelser fellesgjeld

Lanets lgpetid: 16 ar og 8 mnd.

Langiver: Obos Boligkreditt AS

Lanenr.: 98208202960

Lanetype: Annuitetslan, 12 terminer i aret
Rentebetingelser: 5,70% (flytende rente)

Restsaldo 5261 255,-

Dette lanet har mulighet for individuell nedbetaling.

Lanets Igpetid: 16 ar og 5 mnd.

Langiver: Eika Boligkreditt AS

Lanenr.: 98208202979

Lanetype: Annuitetslan, 12 terminer i aret
Rentebetingelser: 5,70% (flytende rente)
Restsaldo 739 575,-

Ikke mulighet for individuell nedbetaling.

Det mulighet for individuell nedbetaling pa deler av fellesgjelden (IN-lan). Mulige datoer
for nedbetaling av fellesgjeld er 30.03 og 30.09, men det gjgres oppmerksom pa at
avtale om nedbetaling ma veere gjort i god tid (senest én maned) fgr selve
nedbetalingen skjer. Dersom kjgper gnsker & nedbetale sin andel fellesgjeld (eventuelt
deler av gjelden), kontakt borettslaget/forretningsfgrer for naermere opplysninger.

Markveien 38B
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Sikringsordning fellesgjeld

Hvis borettslaget lider tap som fglge av at en andelseier ikke betaler sine
felleskostnader, kan et eventuelt tap medfgre at de andre andelseierne ma betale
hgyere felleskostnader. For a sikre seg mot eventuelle tap har borettslaget tegnet
avtale om sikringsordning som dekker tap av felleskostnader. Tilbyder av
sikringsordningen er Borettslagenes Sikringsordning AS. Avtalen er Igpende, safremt
premie med forfall 1. februar er betalt. Borettslag som har tegnet seg forsikring kan si
opp innen 1. desember med virkning fra kommende arsskifte.

Forkjopsrett
Ifelge borettslagets vedtekter, er det ikke forkjspsrett pa lagets andeler.

Styregodkjennelse

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

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

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

Dyrehold
Det er tillatt med dyr i borettslaget. Beboere som har dyr skal sorge for at det ikke
sjenerer noen, eller etterlates ekskrementer pa borettslagets omrade.

Beboernes forpliktelser og dugnader

Beboerne oppfordres til & delta i hagearbeid, pa dugnader og med vedlikehold av
fellesarealer. Det er palagt av Oslo kommune a kildesortere avfall. Fellesarealer skal
holdes fritt for gjenstander som tilhgrer beboerne. Se husordensregler for mer
informasjon.
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Forretningsforer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse

Gardsnummer 228, bruksnummer 181 i Oslo kommune.Andelsnr. 3 i OLAF RYESPLASS
3 MARKYV 38/42 BORETT med orgnr. 953846241

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

301/228/181:
03.02.1894 - Dokumentnr: 900015 - Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE - FRADELT FRA EN ADRESSE

10.05.1985 - Dokumentnr: 27364 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 1

Formal: Neering

Sameiebrgk: 171/774

Snr: 2

Formal: Samleseksjon bolig

Sameiebrgk: 603/774

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 2 SEKSJONER
Gjelder denne registerenheten med flere

Servituttene omhandler seksjonering av eiendom og opprettelse av matrikkelenhet.
Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest for Markveien 38A-B,blokk/bygards/terrassehus pa

eiendommen datert 12.01.2010.

Det er utstedt ferdigattest for Markveien 38A, fasadeendring pa eiendommen datert
13.07.2016.

Det er utstedt ferdigattest for Markveien 38, innredning wc. i 2. og 3 etasje. pa
eiendommen datert 13.01.1978.

Markveien 38B
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Ferdigattest/brukstillatelse datert
12.01.2010.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avilgpsnett.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig med tilhgrende anlegg.

Eiendommen er avsatt til ndvaerende bebyggelse og anlegg i kommuneplan Oslo mot
2030 - Smart, trygg og grgnn, ikrafttredelse 23.09.2015.

Eiendommen er innenfor hensynssoner bevaring av kulturmiljg (H570), omrader for
nasjonale kulturminneinteresser og andre sikringssoner (restriksjoner for anlegg i
grunnen (H190_2)).

Eiendommen er avsatt i kommunedelplan KDP-17 for omradeavgrensning for indre
Oslo, vedtaksdato 22.04.2009.

Eiendommen er regulert i reguleringsplan S-2255, ikrafttredelse 28.07.1977.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt, men styret skal underrettes.

Verneklasse/SEFRAK

Det gjgres oppmerksom pa at Markveien 38B 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

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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.
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Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

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

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

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

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste 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 kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.
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Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Omkostninger kjopers beskrivelse
4 950 000 (Prisantydning)

82 169 (Andel av fellesgjeld)

5032 169 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger
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260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

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

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

1 350 (Omkostninger totalt)
9 250 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
12 050 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

5033 519 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5041 419 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5044 219 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 1350

Betalingsbetingelser
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 kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Vedlegg til Salgsoppgave
Tilstandsrapport
Egenerklzeringsskjema
Forretningfersel
Kommunale opplysninger

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

Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 16 500,- oppgjgrshonorar kr 7 000,- og visninger kr 3 000,-.
Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale
totalt kr 26 865,-. Utleggene omfatter eierskiftegebyr, tinglysningsgebyr
pantedokument med uradighet, fotograf, opplysninger fra forretningsfgrer og
tilstandsrapport. Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har
megler krav pa & fa dekket vederlag for utfgrt arbeid, oppad begrenset til kr 20 000,
samt gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler
Alexander Sgvik
Eiendomsmegler MNEF
alexander.sovik@aktiv.no
TIf: 982 39 649

Ansvarlig megler bistas av
Alexander Sgvik
Eiendomsmegler MNEF
alexander.sovik@aktiv.no
TIf: 982 39 649

Oppdragstaker
Bankenes Boligmegler AS avdeling Sgrumsand, organisasjonsnummer 981129792

Sgrumsandvegen Park, 1920 Sgrumsand

Salgsoppgavedato
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Awvik av mal kan forekomme og er ikke en eksakt tegning av naveerende bruk/utseende eller areal av boligen.
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En dobbel balkongdgr fgrer
deg ut fra stuen til balkongen
pa ca 3 kvm.
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spasertur fra leiligheten.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Markveien 38 B, 0554 OSLO
(I 0SLO kommune

F gnr. 228, bnr. 181
# Andelsnummer 3

Sum areal alle bygg: BRA: 62 m? BRA-i: 54 m?

Befaringsdato: 15.08.2025 Rapportdato: 18.08.2025 Oppdragsnr.: 18925-1784 Referansenummer: RU8844

Autorisert foretak: Namo Takst og Radgivning AS Var ref: Nina Hellemann

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



Norsk takst

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

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

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

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

NAMO TAKST OG RADGIVNING AS

Namo Takst og Radgiving AS er et lite selskap, bestdende av spisskompetente takseringskonsulenter internt og eksternt. Tar oppdrag i
Oslo, Romerike og Innlandet, og kan bista bade private og offentlige med vare tjenester. Har drevet i over 20 ar innen bransjen. Bred
erfaring og gode referanser. Namo Takst og Radgivning AS driver hovedsakelig med tilstand, reklamasjonsrapporter og verdivurdering,

samt byggmessige skader pa konstruksjoner.

aNAMO

Rapportansvarlig

Ny

@yvind Namo Rgnning

i . -
-~
Uavhengig Takstingenigr

oyvind@namotakst.no

909 91 556

N

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)

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

< - 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 a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Bygard med yttervegger i pusset teglstein konstruksjon.
Leilighetens etasjeskille i trevirke. Yttertak i saltak
trekonstruksjon tekket med takstein. Grunnmur av tegl og
betong. Stgpt dekke mot grunnforhold.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1896

UTVENDIG G4 til side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr med glassfelt og dgrpumpe.
Bygningen har malt balkongdgr i tre med 2-lags glass.

Etablert balkong utgang fra stue. Stalkonstruksjon med
trespaltegulv.

Bygningsmasse som sameiet er ansvarlig for vil ikke bli gitt
tilstandsgrad. For tilstand av sameiets bygningsmasse kan gis ved
kontakt i styret og eventuelt utarbeidet vedlikeholdsrapport.
Vedlikeholdsplikt for fellesarealer er ikke kjent eller opplyst for
bygningssakkyndig.

Namo Takst og Radgivning AS
Unnarennet 18 k l
0687 OSLO Norsk takst

alle rom.

Det er sentralanlegg for varmt vann.

Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert i entre. Dette er en
forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder.
Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig
myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og
en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til & foreta en
slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften inneholder pa niva 1. EI-
anlegget kan ha skjulte feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne
risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utf@rt av registrert elektrovirksomhet.

Antatt normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

Det er etablert rgykvarsler og brannslukningsapparat.

INNVENDIG Ga til side

Innvendig er det gulv av furu. Veggene har trepanel, teglstein og Arealer Gé til side

malte plater. Innvendige tak har malte flater. Takrosett og stukkatur i

stue. ; G4 til side

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Forutsetninger og vedlegg

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt Lovlighet G til side

med radonsperre.

Boligen har mursteinspipe med nytt rgykrgr og vedovn fra 2012. Boligbygg med flere boenheter

Malte profilerte innerdgrer e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

o det er avvik fra disse.

VATROM G til side
Opprinnelige tegninger viser etasjen med rominndeling. Det
er gjort ny inndeling for hver leilighet. Dette vises ikke pa

Bad tegninger.

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk

er malt til 40mm underkant dgrterskel.

Det er nyere stalsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Rommet har innredning med servant, toalett, badekar og opplegg

for vaskemaskin. Innmurt speil og belysning.

Det er naturlig ventilering via takventil og luftespalte i vindu.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er

foretatt ved/i Soverom. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen

ble malt til 12.

KIBKKEN G til side

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av

heltre med malte fliser over benk. Stal oppvaskkum. Det er integrert

kjgl/fryseskap. Oppvaskmaskin, nedfelt platetopp og innebygget

stekeovn. Etablert vannstopper, men denne er ikke koblet pa strgm

og er ikke i funksjon.

Det er kjgkkenventilator med kullfilter er nyere.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av kobber.

Det er avigpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon. Det er etablert naturlig ventilasjon

etter datidens krav til ventilasjon. Det anbefales gvrig etablering

mekanisk ventilasjon for bedret gjennomstrgmming av ventilasjon i
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

15 Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik
som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel

10 beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling. Oppsatte

prisestimater i rapporten er et ca. anslag for hva som kan
forventes av utbedringskostnader pa gjeldene bygningsdel.
Prisestimatet er ikke endelig, der kostnader for utbedringer kan
- variere ved videre avdekning av konstruksjoner, materialvalg og
prisforskjeller mellom firmaer. Hvitevarer er ikke vurdert. Det
oppfordres med dette & innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for
faktisk kostnad pa gnsket utbedringer. Der det er gitt TG 2 og
ikke et prisestimat anbefales a innhente et anbud for fremtidig

- 3 vedlikeholdskostnad. Det tas spesifikt forbehold med tanke pa
-_ 0 £ forventningen av vurderte konstruksjoner, da eldre bygg ikke er
B 7GO0: ngen awik opp mot dagens forventning med tanke pa natidens
byggestandarder.
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som ikke krever tiltak Oppsummering av avvik
TG2: Awik som kan kreve tiltak Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
. TG3: Store eller alvorlige avvik rapporten.
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. Bollgbygg med flere boenheter
U LKD) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Anslag pa utbedringskostnad @ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
1
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
0.8
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
0.6 .
@ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank iLsi
0.4
(I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0.2 @  Utvendig > Vinduer G til side
T
S " .
0o < @ Uutvendig > Dgrer - 2 Gé til side
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 @ nnvendig > Overflater Gitilside
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 ©  innvendig > Radon Gatlside
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 -
) @) Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
@  Tiltak over kr 300000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. o
@) Tekniske installasjoner > Avigpsror Gatil side
o Kjgkken > 2. Etasje > Kjpkken > Overflater og Gé il side
innredning
@ Kjgkken > 2. Etasje > Kjskken > Avtrekk Gé il side
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Sammendrag av boligens tilstand

1) Vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

@ vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater Gulv Gatil side

1) Vétrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

1) Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

0 Vatrom > 2. Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
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Markveien 38 B, 0554 OSLO Namo Takst og Radgivning AS I

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1896

UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 1982 Kilde: Produksjonsar pa produkt

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.

Vinduer baerer preg av noe manglende vedlikehold og med tanke pa alder, er gummipakninger sprge og punktering kan vaere en mulighet.

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr med glassfelt og dgrpumpe.

Bygningen har malt balkongdgr i tre.

Arstall: 2012 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Det er synlig noe skade pa overflater og tettelist etter kloring fra katt.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas lokal utbedring.

Male og sparkle dgr. Skifte gdelagt tetningslist. Det er ingen konsekvens for funksjon.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Etablert balkong utgang fra stue. Stalkonstruksjon med trespaltegulv.

Arstall: 2012 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Andre utvendige forhold

Bygningsmasse som sameiet er ansvarlig for vil ikke bli gitt tilstandsgrad. For tilstand av sameiets bygningsmasse kan gis ved kontakt i styret og eventuelt
utarbeidet vedlikeholdsrapport. Vedlikeholdsplikt for fellesarealer er ikke kjent eller opplyst for bygningssakkyndig.

INNVENDIG

Overflater
Innvendig er det gulv av furu. Veggene har trepanel, teglstein og malte plater. Innvendige tak har malte flater. Takrosett og stukkatur i stue.

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

Det er stedvis noe slitasje pa overflater. Disse er av gammel art og derfor ikke vurdert ut fra dagens standrd.
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Overflater anses a ha tiltenkt funksjon ut fra lader og forventet slitasje av materialer.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:
o Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det gjgres oppmerksom pa at dette en del av normalen for denne typen gulv i gamle bygarder fra 1800-tallet.

Konsekvens/tiltak
o For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden veaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Radon er en type gass som kan veere kreftfremkallende ved hgy eksponering over tid.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe med nytt r@ykrgr og vedovn fra 2012.

Innvendige dgrer

Malte profilerte innerdgrer

VATROM

2. ETASJE > BAD
Generell

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

Arstall: 2001 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 18925-1784 Befaringsdato: 15.08.2025 Side: 9 av 22



Markveien 38 B, 0554 OSLO Namo Takst og Radgivning AS ‘
Gnr 228 - Bnr 181 Unnarennet 18
0301 OSLO 0687 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapport

2. ETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater.

Arstall: 2001 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Synlig hakk i flis ved dgr. Deler av border er malt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fliser vurderes & ha tiltenkt funksjon med nevnte avvik.

2. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 40mm underkant dgrterskel.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er noe trapping pa fliser og noe darlig utfylt med fugemasse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ingen konekvens med tanke pa funskjonen av gulvet. Det anbeflaes at etterfuges med fugemasse der dette ikke tilfredsstillende.

2. ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er nyere stalsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone.

¢ Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfgrelse av membran/tettesjikt/klemring.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa flis og membranarbeider og hva som er brukt av godkjent materiale.

Konsekvens/tiltak

* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

¢ Konsekvensene av ikke-fagmessig utfgrelse rundt sluk og klemring pa vatrom kan medfgre lekkasjer og fuktskader.

o Usikker Igsning rundt klemring gir gkt risiko for at vann kan trenge ned mellom membranen og sluket. Dette kan fgre til lekkasje og fuktskader i
underliggende konstruksjoner over tid.

Det anbefales & dusje i kabinett eller lokal utbedring for membran i sluk og rgrgjennomfgringer for gulv og vegg. Ut fra badets alder og datidens membran
for vegger, anbefales en renovering av badet.
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Tilstandsrapport

2. ETASIE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med servant, toalett, badekar og opplegg for vaskemaskin. Innmurt speil og belysning.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist skader pa innredning.

Det er noe svelling nederst pa sidevegg acv skap. Noe riss nede i servant.

Konsekvens/tiltak
o Riss er vanligvis overfladiske skader i servantens overflate eller glasur. Konsekvensene av riss er hovedsakelig kosmetiske.

* Dersom avvik ikke utbedres er det fare for videre skadeutvikling.

2. ETASIE > BAD
Ventilasjon
Det er naturlig ventilering via takventil og luftespalte i vindu.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

e Rommet har kun naturlig avtrekk.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.
* Darlig ventilasjon pa et vatrom kan fgre til alvorlige konsekvenser som fuktskader og muggvekst.

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

2. ETASIE > BAD
(35D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Soverom. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 12.

KJPKKEN
2. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Kjskkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av heltre med malte fliser over benk. Stal oppvaskkum. Det er integrert kjgl/fryseskap.
Oppvaskmaskin, nedfelt platetopp og innebygget stekeovn. Etablert vannstopper, men denne er ikke koblet pa strém og er ikke i funksjon.

Vurdering av avvik:

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

¢ Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

Innredningen vurderes & ha tiltenkt funksjon ut fra alder. Lokal utbedring eller utskifting for a lukke avvik ma regnes med ut fra gnsket standard til dagens
forventning. Det anbefales a etablere fast kontakt til vannstopper i benk, som sikkerhet mot vannlekkasje.
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Tilstandsrapport

2. ETASIJE > KIBKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter er nyere.

Vurdering av awvik:
¢ Kjgkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
¢ Om mulig bgr det etableres ventilasjons kanal ut i det fri fra ventilator.

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Innvendige vannledninger er av kobber.

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

Reropplegg i kobber og virket tilfredsstillende pa befaringsdagen. Mesteparten av anlegget ser ut til a vaere fra 1980-tallet.
Vannrgr av kobber over 25 &r - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Konsekvens/tiltak
* Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.
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Tilstandsrapport

* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rer.

Avigpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.
Avlgpsrer i plast over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. Det er etablert naturlig ventilasjon etter datidens krav til ventilasjon. Det anbefales gvrig etablering mekanisk ventilasjon
for bedret gjennomstrgmming av ventilasjon i alle rom.

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann.

(5D Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert i entre. Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn)
eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til 4 foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra
den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder pa niva 1. El-anlegget kan ha skjulte feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Antatt normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

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

Spgrsmal til eier

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

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

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

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?
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Tilstandsrapport

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

el-kontroll?
Ja Det er synlig lgs ledning pa kjpkkenet. Det er liten kunnskap om anlegget.

Generell kommentar
Det tas spesifikt forbehold om at det ikke er gjort endringer som krever dokumentasjon etter at anlegget er godkjent. Skjulte feil og mangler for anlegget
er ikke kontrollert.

Det anbefales alltid en gjennomgang av anlegget med tanke pa anleggets alder og det ikke foreligger kunnskap om anlegget. Med bakgrunn i NS3600
kreves det utfgrt el-kontroll av fagperson for & fa TG1 pa anlegget. TG2 gis som fglge av manglende dokumentasjon/manglende el-kontroll.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

(3D Branntekniske forhold
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Tilstandsrapport

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

veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Det er etablert rgykvarsler og brannslukningsapparat.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

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

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Internt

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

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

]
kue Balkong ;
/} L Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
i
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[l 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 a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Oppdragsnr.: 18925-1784

Befaringsdato:  15.08.2025

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 gulvflaten 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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Arealer

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 54 54 3

Kjeller 8 8

SUM 54 8 3

SUM BRA 62

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

2. Etasje Entré, Stue, Kjgkken, Soverom, Bad

Kjeller Bod, Bod 2

Kommentar

2 boder pa 3 og 5 m2. Takhgyde i kjeller er ca 1,92 m.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: ~ Opprinnelige tegninger viser etasjen med rominndeling. Det er gjort ny inndeling for hver leilighet. Dette vises ikke pa
tegninger.

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

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 54 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
15.8.2025 @yvind Ndmo Rgnning Takstingenigr

Nina Hellemann Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

301 OSLO 228 181 0 433.7 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Markveien 38 B

Hjemmelshaver

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
23/OLAF RYESPLASS 3 MARKV 953846241 23 Hellemann Nina
38/42 BORETT

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
3

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et boligomrade pa Grunerlgkka i Oslo, rett ved Akerselva. Sofienbergparken og Birkelunden ligger ogsa i naerheten.
Vulkan i gangavstand fra eiendommen et omrade med blant annet matmarked, treningssenter og konsertlokaler.

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 bakgard med sitteplasser, plenareal og beplantning.
Tinglyste/andre forhold

Tinglyste/andre forhold er ukjent

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
0 1985
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Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Ikke opplyst 872236

Kommentar

Felles bygningsforsikring. Det gjgres oppmerksom pa at ny eier ma tegne egen innboforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 12.08.2025 Gjennomgatt 5 Nei
Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no Gjennomgatt Nei
Eier Gjennomgatt Nei
Grunnbokutskrift Gjennomgatt Nei
Megler Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 18.08.2025
2 18.08.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

* Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 18925-1784
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beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/RU8844

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Sgrumsand

Oppdragsnr.

1106250147

Selger 1 navn

Nina Hellemann

Markveien 38B

Poststed
OSLO 0554

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2010

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |20

Antall maneder | 10

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | IF |
Polise/avtalenr. | 872236

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

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

Svar |Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse | Godkjent rgrlegger byttet toalett og vask pa bad 2011.Tror det var rerlegger Johnny Smedstad.
Arbeid utfert av |Tror det var rgrlegger Johnny Smedbo.

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[T Nei Ja
) Byttet av ufagleert handverker for rarlegger kom. Jeg ikke opplevd noen problemer med arbeid siden. Han la
Beskrivelse ) N
membran og nye fliser pa badegulv.
2.2 Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ Ja
3 Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?
M Nei 1 Ja
4 Kjenner du til feil eller om har vaert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
Svar Nei
5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
[ Nei Ja
Jeg bori 2. etg. Portrom under mitt soverom. Jeg meldte om vanninntrengning den 24.09.24 i kjeller. If
skadeforsikring. Oppdragsnavn 24.468655 var pa befaring den 16.10.2024. Tekniker Andreas Vallstem.
. Kontaktopplysninger: 46 08 67 09 (Marcus EImgren) oslo@ocab org nr 916326211. Konkluderer med mye fukt og
Beskrivelse : : - . . .
saltutslag pa enkelte vegger. Vanninntrengning gjennom terreng. Mest sannsynlig inn fra fasade/gammelt vindu som
er tettet. Ellers godt inneklima grunnet avfuktere i kjeller. Foreslar skadeforebyggende tiltak og sjekke drenering pa
utsiden. Avtalt med kunde & sjekke tetting rundt gammelt vindu og drenering mot fasade.
6 Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
[T Nei Ja
Vanninntrengning i kjellerbod meldt 24.09.24. Pelias skadedyrfirma har tettet kjeller i forbindelse med
. rottebekjempelse i ettertid. Dette har bedret situasjonen, men ikke sikker pa hvor vidt ventil er helt tett. Mulig ogsa
Beskrivelse X . . . - -
vanninntrengning langs fasade mot kjellerbod. Styreleder sa pa generalforsamling han har bestilt rens av takrenner
som ogsa vil bedre situasjonen.
7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?
M Nei [ va
8 Kjenner du til om det er/har vaert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
[ Nei Ja
. Pa stue, gang og soverom har jeg originalt tregulv fra 1895. Bygg er gammelt og gulv litt skjevt. Men treverk er i god
Beskrivelse stand
9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
[ Nei Ja
Det er ingen ting na. For kanskje 8-10 ar siden hadde vi melbiller pga nabo som var psykisk syk og hadde det
skittent. Nabo er ded na. Hadde 2 runder med gift og aldri veert et problem siden. | fior hadde jeg maur pa kjgkken i
noen dager. De kom fra 3.etg over meg. Fikk lane gift av god venn og ble kvitt problem ila noen timer. Ellers ikke
problem siden 2011. Rottepandemi. For noen ar siden hadde vi masse rotter i bakgarder og kjeller under
Beskrivelse restaurantene. Da jeg har katt ble dette veldig utfordrende og jeg fikk i gang samarbeid i hele indre kvartal. Oslo
kommune, sameie Olaf Ryes plass 1 B, kunstnersameiet Markveien 42. Butikker, restauranter, styret osv. Kvartal
har veert rottefritt over et ar. Jeg er helt sikker pa dette da jeg er mye ute med katten i hele kvartalet. Heller ingen
rotter i naerliggende omrade. Kun observert rotter rundt matboder Schous plass siste aret som er nabokvartal i god
avstand. Disse rottene holder seg pa dette omradet.
10  Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
M Nei [ Ja
11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar Nei
12 Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
M Nei [ Ja
Initialer selger: NH 2
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13

14

15

16

17

18

19

20

21

21.

-

22

23

24

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

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt bar utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei 1 Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Fikk balkong i 2013 tror jeg i forbindelse med brl.
Arbeid utfgrt av | Balkongteam

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei 1 Ja

Er det foretatt radonmaling?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Har privat maler fra airthings

Radonmaling

Ar |2025

Verdi | 38

Filer

Randon.pdf

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

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

M Nei [Jva

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

[ Nei Ja

Det ble foreslatt a pusse opp fasade pa generalforsamling. Ingen ting vedtatt. Ma opp i ekstraordineer

Beskrivelse generalforsamling etter tilbud er innhentet. Mulig neste var.
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27  Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller

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

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

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

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

O] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Vedtekter
for
Borettslaget Olaf Ryes plass 3/Markvn. 38-42

Org. nr. 953846241

Vedtatt pa ordinzer generalforsamling den 22.mai 2006.
Endret ekstraordinaer generalforsamling 26.sept.2007, generalforsamling 23.05.2012

1. Innledende bestemmelser

11 Formal

Borettslaget Olaf Ryes plass 3/Markvn. 38-42 er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen

bolig i foretakets eiendom(borett) og & drive virksomhet som star i sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

241 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 100,-.
(2) Nar ikke annet falger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer vaere andelseiere i

borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal
bo i boligen kan eie en andel sammen.

(3) Falgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og opp til 4
andeler av boligene i laget:
1. stat,

2. fylkeskommune,

3. kommune,

4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir leid og kontrollert av stat, fylkeskommune eller

kommune,

stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller

kommune,

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngéatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune
om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

o

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

(5) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

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

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

(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme fram til erververen senest
20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.
(5) Erververen har ikke rett til & bruke boligen far godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at
erververen har rett til & erverve andelen.

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av

felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til a
erverve andelen.

3. Forkjopsrett

3-1 Forkjopsrett
Det er ikke forkjopsrett for andelseierne i borettslaget.



4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

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

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbarlig aktsomhet. Bruken av boligen
og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller unadvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.
(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

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

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 forste ledd nr. 3 har bodd i boligen i
minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre
ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal veere midlertidig borte som felge av arbeid, utdanning, militeertjeneste, sykdom eller
andre tungtveiende grunner,

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

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

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan
nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen en maned etter at
sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som godkjent.

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

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

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

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa eiendommen som er ngdvendige pa

grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige
bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private radio-
og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets forutgadende samtykke. Ingen nye ildsteder skal settes inn
uten tillatelse fra styret, for & unngé @deleggelse av pipene og nye fyringsforbud

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger bade til og fra
egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa
verandaer, balkonger og lignende.
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(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og eksplosjonsfarlige stoffer
skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks a melde fra skriftlig til borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogséa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafert ved innbrudd og
uveer.

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

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfere vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i boligen selv om det

skulle ha veert utfart av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten ikke ligger pa
andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer.
(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal borettslaget

holde ved like. Borettslaget har rett til & fare nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig
ulempe for andelseieren.

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

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

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som falge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf

borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt ved stiftelsen av
borettslaget. Nakkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-19.

(2) Nar sezerlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for

den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfglging av seknad om overlating av bruk betales av

den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).

6-2 Betaling av felleskostnader

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med
en maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid gjeldende

forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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



7-2 Palegg om salg

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

7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2-4 andre medlemmer med 1-4
varamedlemmer.

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

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

(4) Styret velger innen sin midte nestleder.

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sarge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs.

Et styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

(4) Styret har fullmakt til & representere borettslagets seksjon pa sameiemgter i Sameiet Olaf Ryes Plass 3,
Sameiet Markveien 38 og Sameiet Markveien 42.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan treffes med
mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjor magtelederens stemme utslaget. De som
stemmer for et vedtak som innebzaerer en endring ma likevel utgjere minst en tredjedel av alle styremedlemmene.
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall fatte vedtak
om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i

borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert benyttet til utleie, jf

borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjop av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier

4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for

borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget

utad og tegner dets navn.
9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.
(2) Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar revisor eller minst to

andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker
de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for matet og om frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.
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(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst
tjue dager. Ekstraordinger generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere
pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfarer.

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



9-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moaterett

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

9-6 Moteledelse og protokoll

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

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

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

(2) Med de unntak som falger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle beslutninger av

generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand
fastsette at den som far flest stemmer, skal regnes som valgt.
(3) Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe spagrsmal som medlemmet selv
eller neerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk szerinteresse i.
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa generalforsamlingen om

avtale med seg selv eller nzerstdende eller om ansvar for seg selv eller neerstdende i forhold til borettslaget. Det
samme gjelder avstemning om salgspalegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte
stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39.
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ORDENSREGLER
FOR
BORETTSLAGET OLAF RYES PLASS 3, MARKVEIEN 38-42

Endret mars 1996, mai 1997, mai 1998 og mai 2002, mai 2005
MARS 2017

1. Formal og omfang

Ordensreglene er til for @ holde ro og orden i borettslaget, og for & sikre et
godt bomiljg ved at alle tar hensyn til hverandre.

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget.
Andelseierne er ansvarlig for a etterleve reglene, og for at eventuelle egne
husstandsmedlemmer, besgkende og leietakere gjgres kjent med og
overholder dem.

2. Aktiviteter og stgyniva

Beboerne i borettslaget oppfordres til @ begrense alle aktiviteter som kan
virke forstyrrende pa naboene. Det skal veere ro i borettslaget mellom
klokken 22.00-07.00. I dette tidsrommet skal det ikke spilles hgy musikk
eller utfgres annen aktivitet som forstyrrer nattesgvnen, eller pd annet vis
virker sjenerende pa omgivelsene.

Ved spesielle anledninger, som medfgrer ekstra stgy etter klokken 22.00,
skal naboer som kan bli bergrt varsles i god tid.

Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i boligen som medfgrer
banking, boring, sliping, saging etc. skal naboer varsles. Slik aktivitet
tillates:

- pa hverdager mellom klokken 07.00 og 20.00
- i helg og helligdager mellom klokken 10.00 og 18.00.

3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer
Beboerne skal sgrge for:

- at boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fraveer, flytting eller
lignende i den kalde arstiden slik at vann/avlgpsrgr ikke blir
frostskadet. Minimumstemperatur ma veaere 10 grader.

- at avtrekksventiler pa kjokken, bad og toalett holdes apne for 3
unngd kondensskader og muggdannelse i boligen.

- at avispapir, bleier, sanitetsbind og lignende ikke spyles ned i
toalettet.



- 3 opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstar brann i
borettslaget.

- straks & melde fra til styret dersom det oppdages veggdyr,
kakerlakker eller lignende i boligen. Andelseier ma for egen regning
sgrge for desinfeksjon.

- atristing av tgy, teppebanking og lignende fra balkong eller
gjennom vinduer ikke forekommer.

- at balkongen ikke benyttes som lagringsplass for sgppel, mabler
eller lignende, og beboer star ogsa ansvarlig for a fjerne sng og is
fra denne.

Andelseieren skal sgke styret om adgang til & gjgre inngrep i
yttervegger/utearealer, som a sette opp markiser, plattinger, levegger,
parabolantenne, varmepumpe eller lignende.

Andelseieren skal av bygnings- og sikkerhetsmessige arsaker sgke styret
dersom det skal gjgres st@rre forandringer i leiligheten som rivning eller
flytting av baerevegger, skifte av inngangsdgr og lignende. Arbeidet ma
vaere fagmessig utfgrt.

Andelseier kan ikke uten godkjenning fra styret, overlate bruken av
boligen til andre, jf. borettslagslovens §§ 5-3 flg. Ved & overlate bruken av
boligen reduserer ikke andelseier sine plikter overfor borettslaget.

4. Fellesarealer

Beboerne oppfordres til & holde det rent og ryddig pa borettslagets
eiendom og fellesareal.

Det er palagt av Oslo kommune & kildesortere avfall. Sgppelkassene er
kun beregnet til husholdningsavfall; grgnne poser for matavfall, bl3 poser
for plastavfall og vanlige beereposer for restavfall. Papir sorteres og kastes
i egne beholdere. Glass og andre farlige gjenstander kastes ogsa i egne
beholdere for dette formalet pd angitte returpunkt. Avfall skal ikke settes
utenfor sgppelkassene.

Fellesarealer skal holdes fritt for gjenstander som tilhgrer beboerne.
Sykler kan imidlertid plasseres pa angitt plass i bakgdrden.

Mat skal ikke legges ut pa borettslagets omrade, da dette lett kan tiltrekke
rotter og mus til boligene.

Bodene er fellesareal som beboerne har bruksrett til. Alle boder skal vaere
tydelig merket med navn og I3st til enhver tid. Hvis ngdvendig gis styret
fullmakt til 8 fordele bodplass slik at fordelingen blir mest mulig rettferdig.
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Papp, treverk, ved og lignende som oppbevares i kjelleren ma ikke settes
inn mot murveggene.

Fellesdgrer skal alltid veere 13st. Lyset slukkes etter bruk i kjelleren.

Vinduer i oppganger ma ikke st& apne om natten vinterstid eller ved vind
og regn. Den som apner et vindu er ogsa ansvarlig for 8 lukke vinduet.

Alle beboere oppfordres til & delta i hagearbeid, pa dugnader og med
vedlikehold av fellesarealer.

5. Kjgring og parkering
Kjgring og parkering i portrom eller bakg%rd er ikke tillatt, bortsett fra ved
ngdvendig nyttekjgring.

6. Dyrehold
Det er tillatt med dyr i borettslaget. Beboere som har dyr skal sgrge for at
det ikke sjenerer noen, eller etterlates ekskrementer pa borettslagets
omrade.

7. Brannsikkerhet

Brannslukkingsapparater, rgyk- og brannvarslere er borettslagets
eiendom, og skal medfglge boligen ved salg.

Beboer er selv ansvarlig for pase at roykvarslere ikke dekkes til, flyttes, at
ledninger klippes over eller at varslingsanlegget pa annen mate hindres i
fungere slik det skal.

Beboer er selv ansvarlig for & bytte batterier i rgykvarslere, og for at
brannslukkingsapparatet er i god stand.

Beboer er selv ansvarlig for 8 sette seg inn i branninstruksen til
borettslaget.

Mangler, eller mistanke om mangel, ved brannslukningsutstyr og
rgykvarslere skal meldes til styret umiddelbart.

8. Andre bestemmelser
Utleie

- Utleie er tillatt uten 3 sgke styret dersom utleietiden gjennom et ar
ikke overstiger fem uker. Dersom utleietiden overstiger fem uker



per kalenderar skal beboer sgke styret, og styre ma godkjenne
ytterligere utleie.

Fremleie
- Fremleie er ikke tillatt uten godkjennelse fra styret. En skriftlig

begrunnet spknad ma fremsettes for styret i forkant av
fremleieforholdet.

Grilling
- Grilling er tillatt.
- Ved grilling pa balkong kan ikke kullgrill benyttes. Den som griller

ma ta hensyn til brannfaren, og sgrge for at naboer ikke sjeneres.

9. Brudd pa ordensreglene

Brudd pa ordensreglene er @ anse som mislighold, og kan fare til
sanksjoner. Andelseier er erstatningspliktig for skade som oppstdr som
folge av overtredelse av husordensreglene eller annen mangel pa
alminnelig aktsomhet.
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Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til &rsmote i BORETTSLAGET OLAF RYESPLASS 3 MARKVEIEN 38 42

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

Digital avstemning med mote:

Avstemningen apner 19. juni kl. 19:00 og lukker 22. juni kl. 19:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/5043

Her vil du ogsa finne lenke til det frivillige videomgtet som holdes 19. juni kl. 18:00.

Det holdes ogsa et frivillig mgte 19. juni kl. 18:00 , Teams.

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

* Du kan ogsa finne matet ved a ga inn pa vibbo.no

» Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spersmal og avgi din stemme.

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmgtet, ma gjore det gjennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for & fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pé arsmotet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen
4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i BORETTSLAGET OLAF RYESPLASS 3 MARKVEIEN 38 42

2av 20
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling

Styret foreslar at Hedda Trgan fra OBOS er mgteleder og folger opp det digitale arsmgtet sammen med styret.

Forslag til vedtak

Hedda Trgan er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Anette Nilsen og Benjamin Engeset er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

3av20



Sak 4
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. Revisjonsberetning og arsregnskap 2024.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret foreslar a indeksregulere godtgjgrelse for styret til kr 67 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 67 000.

Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteens innstilling ettersendes.
Roller og kandidater

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

* Navn Navnesen

Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

* Navn Navnesen

* Navn Navnesen

4 av 20
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Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

* Navn Navnesen

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

* Navn Navnesen

* Navn Navnesen

Valg av 1 styremedlem sameiet markveien 38 Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som styremedlem sameiet markveien 38:
* Navn Navnesen
Valg av 1 styreleder i olaf ryes plass 3, markveien 42 a&b og markveien 38 \Velges for 1 ar

Folgende stiller til valg som styreleder i olaf ryes plass 3, markveien 42 a&b og markveien 38:

* Navn Navnesen

5av20



Styrets arsrapport

| styreperioden 2024/2025 har styrets arbeid, foruten oppfglging av vanlig drift og vedlikehold, bestatt av
folgende oppgaver:

- Planlegging av prosess for fasaderehabilitering.

- Innlede arbeid for sammenslaing av sameiene.

- Innhente tilbud og overgang til nye stremavtaler.

- Arrangere dugnad.

- Oppfalging av rottesituasjonen og avfallshandtering i nordre bakgard.
- Oppfalging av reklamasjon pa takrenne i Olaf Ryes plass 3.

- Utbedre avvik i brannvarslingsanlegget.

- Dialog med OBOS rundt bytte av radgivere.

- Oppstart av ny vaktmesteravtale.

6av20
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AALPHA REVISJON AS

Til generalforsamlingen i Borettslaget Olaf Ryesplass 3 Markveien 38 42

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Borettslaget Olaf Ryesplass 3 Markveien 38 42 som viser et
overskudd pa kr. 578.324. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024 og
resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder
et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2024, og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon. @vrig informasjon bestar av budsjettallene som er
presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig
informasjon.

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift
og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til
grunn for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Side 1 av 2
Post- og besgksadresse: Medlemmer av Den Norske Revisorforening
Holbergs gate 21 Bankgiro: Organisasjonsnr:

VeE6e0slo Telefon: +47 23 31 07 26V 20 8397.05.0591j0onsberetning og 47380679 RNA-Pdf



AALPHA REVISJON AS

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Alpha Revisjon AS

Roger Skogly
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Side 2 av 2
Post- og besgksadresse: Medlemmer av Den Norske Revisorforening
Holbergs gate 21 Bankgiro: Organisasjonsnr:
\oT66e20slo Telefon: +47 23 31 0786V 20 8397.05.08914jonsberetning og 75 80T 679 APGA-pdf
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BORETTSLAGET OLAF RYESPLASS 3 MARKVEIEN 38 42
ORG.NR. 953 846 241, KUNDENR. 5043

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 1241152 1275541
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 578 324 586 240
Tilbakefaring av avskrivning 0 11 341
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 -196 684 -205 217
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 15 -121 869 0
Endring egenkapital i fellesanlegg 20 -260 520 -426 752
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -749 -34 388
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1240403 1241152
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 1402 297 1377 922
Kortsiktig gjeld -161 894 -136 770
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1240403 1241152

Vedlegg 1 Revisjonsberetning og &rsregnskap 2024.pdf
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BORETTSLAGET OLAF RYESPLASS 3 MARKVEIEN 38 42
ORG.NR. 953 846 241, KUNDENR. 5043

RESULTATREGNSKAP
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
Note 2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 510 832 480 107 510 948 0
Innkrevde felleskostnader 2 2301706 2271230 2258052 2813000
Andre inntekter 3 1548 0 44 000 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 2814086 2751337 2813000 2813000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -9165 -7 050 -9165 -9 000
Styrehonorar 5 -65 000 -50 000 -65 000 -65 000
Avskrivninger 0 -11 341 0 0
Revisjonshonorar 6 -8 313 -5 922 -6 000 -6 000
Forretningsfarerhonorar -117 185 -111 443 -117 000 -123 000
Konsulenthonorar 7 -12 620 -9 906 -15 000 -15 000
Drift og vedlikehold 8 -156 930 -23 275 -5 000 -5 000
Forsikringer -15515 -20 397 -22 000 -23 000
Kommunale avgifter 9 -44 147 -75 943 -44 000 -44 000
Kostnader sameie 20 -1104 445 -983351 -1393416 -1393000
Energi/fyring -148 847 -164 435 -165 000 -165 000
TV-anlegg/bredband -143 744 -209 134 -145 000 -151 000
Andre driftskostnader 10 -112 699 -123 736 -113 000 -116 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -1938610 -1795934 -2099581 -2 115000
DRIFTSRESULTAT FOR IN/ADM.AVT 875 476 955 403 713 419 698 000
Innbetalt andel fellesgjeld 121 869 0 0 0
DRIFTSRESULTAT 997 345 955 403 713 419 698 000

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 11 39 784 28 392 0 0
Finanskostnader 12 -458 805 -397 555 -399 000 -376 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -419 020 -369 163 -399 000 -376 000
ARSRESULTAT 578 324 586 240 314 419 322 000

Overfgringer:
Til annen egenkapital 578 324 586 240

Vedlegg 1 10 av 20 Revisjonsberetning og &rsregnskap 2024.pdf
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BORETTSLAGET OLAF RYESPLASS 3 MARKVEIEN 38 42
ORG.NR. 953 846 241, KUNDENR. 5043

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 17012039 17012039
Tomt 2647465 2647 465
SUM ANLEGGSMIDLER 19659 504 19 659 504
OMLOPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 16 577 26 803
Forskuddsbetalte kostnader 0 59 318
Andre kortsiktige fordringer 14 123 570 37 269
Driftskonto OBOS-banken 306 247 331972
Sparekonto OBOS-banken 955 903 922 559
SUM OMLOPSMIDLER 1402297 1377922
SUM EIENDELER 21 061 801 21037 426
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 36 * 100 3600 3 600
Annen egenkapital 15 10719449 10141124
SUM EGENKAPITAL 10723049 10144724
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 16 6117820 6436373
Borettsinnskudd 17 3633 240 3 633 240
Andel egenkapital i fellesanlegg 20 425 798 686 319
SUM LANGSIKTIG GJELD 10 176 858 10 755 932
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 21 843 19 811
Leverandgrgjeld 131 157 66 620
Palapte renter 2038 33 656
Palagpte avdrag 0 16 683
Annen kortsiktig gjeld 18 6 855 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 161 894 136 770
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 21 061 801 21037 426
Pantstillelse 19 20816538 20816 538
Garantiansvar 20 1380232 1506287

Oslo, 26.05.2025

Styret i Borettslaget Olaf Ryesplass 3 Markveien 38 42

Stian Kuvil
Ina Marthinsen

Vedlegg 1
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god
regnskapsskikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i
borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

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

FORDRINGER

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

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

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

Vedlegg 1 12 av 20 Revisjonsberetning og &rsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 2031 534
Kapitalkostnader 509 216
TV/Internett 154 008
Balkongtillegg 72 036
Eiendomsskatt 44 128
Reg.kapitalkostnader IN 1616
Overfort til kapitalkostnader -510 832
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2 301 706
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Viderefakturert sameiene for kostnad konsulenthonorar 1455
Opprydding kundereskontro 93
SUM ANDRE INNTEKTER 1 548
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -9 165
SUM PERSONALKOSTNADER -9 165

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

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 65 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 757, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 8 313.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -12 620
SUM KONSULENTHONORAR -12 620
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -47 870
Drift/vedlikehold VVS -8 794
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -1702
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -95 375
Kostnader dugnader -3189
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -156 930

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av
bygningene.
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NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -44 147
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -44 147
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -8 503
Skadedyrarbeid/soppkontroll -2 375
Renhold ved firmaer -84 216
Andre fremmede tjenester -13518
Andre kostnader tillitsvalgte -757
Andre kontorkostnader -88
Bank- og kortgebyr -2 810
Velferdskostnader -300
Tap pa fordringer, -134
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -112 699
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter bank 35075
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1137
Andre renteinntekter 3572
SUM FINANSINNTEKTER 39 784
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan -385 677
Andre rentekostnader -73 128
SUM FINANSKOSTNADER -458 805
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 1986 7 034 789
Tilgang 2011 8 945 655
Tilgang 2013 1031 595
SUM BYGNINGER 17 012 039

Tomten ble kjgpt i 1986.

Gnr.228/bnr.181 M. flere

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

NOTE: 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Andre kortsiktige fordringer 122 897
Til gode av eierne 673
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 123 570

Vedlegg 1 14 av 20 Revisjonsberetning og &rsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 15
ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 9 806 501
Egenkapital fra IN tidligere 1122 016
Egenkapital fra IN 2024 121 869
Reduksjon EK fra IN -330 937
SUM ANNEN EGENKAPITAL 10 719 449

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

NOTE: 16
PANT-OG GJELDSBREVLAN
Eika Boligkreditt AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,10 %. Lepetiden er 29 ar.
Opprinnelig 2012 -1 080 000
Nedbetalt tidligere 303 336
Nedbetalt i ar 24 281
-752 383

OBOS Boligkreditt
Lanet er et annuitetslan.
Renter 31.12.24: 6,10 %, lgpetid 26 ar
Opprinnelig, 2016 -8 554 251
Nedbetalt tidligere, ordinzere avdrag 1772 526
Nedbetalt i ar, ordinaere avdrag 172 403
Nedbetalt tidligere, IN 1122 016
Nedbetalt i &r, IN 121 869

-5 365 437

SUM PANT- OG GJELDSBREVLAN -6 117 820

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

NOTE: 17

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 1986 -2 905 200
Tilfart 2010,2011 og 2012. -728 040

SUM BORETTSINNSKUDD -3 633 240

NOTE: 18
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Annen kortsiktig gjeld (refusjon til gode tbf. grunnet avsluttet konto) -6 855

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -6 855
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NOTE: 19
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 3 633 240
Pantelan 6 117 820
Palapte avdrag 912 948
Beregnede IN-forpliktelser 510 832
TOTALT 11 174 840

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokferte verdi:

Bygninger 17 012 039
Tomt 2 647 465
TOTALT 19 659 504
NOTE: 20

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD | FELLESANLEGG

Selskapet eier 74,8 % av SE Olaf Ryes Plass 3.

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i SE Olaf Ryes Plass 3 og
garantiansvaret refererer seg til den samlede gjelden i SE Olaf Ryes Plass 3 og utgjer
kr. 654 878,-

Selskapets andel i SE Olaf Ryes Plass 3 vises som langsiktig gjeld under posten
"andel egenkapital i fellesanlegg".

Selskapets andel av driftskostnadene i SE Olaf Ryes Plass 3 er inntatt i resultatregnskapet,
under posten "kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra selskapet godkjente
arsregnskap for fjoraret

Selskapet eier 71,46 % av SE Markveien 42.

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i SE Markveien 42 og
garantiansvaret refererer seg til den samlede gjelden i SE Markveien 42 og utgjer
kr. 198 409,-.

Selskapets andel i SE Markveien 42 vises som langsiktig gjeld under posten
"andel egenkapital i fellesanlegg".

Selskapets andel av driftskostnadene i SE Markveien 42 er inntatt i resultatregnskapet,
under posten "kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra selskapet godkjente
arsregnskap for fjoraret.

Selskapet eier 81,49 % av SE Markveien 38.

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i SE Markveien 38 og
garantiansvaret refererer seg til den samlede gjelden i SE Markveien 38 og utgjer
kr. 526 945,-.

Selskapets andel i SE Markveien 38 vises som langsiktig gjeld under posten
"andel egenkapital i fellesanlegg”.

Selskapets andel av driftskostnadene i SE Markveien 38 er inntatt i resultatregnskapet,
under posten "kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra selskapet godkjente
arsregnskap for fjoraret.
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmgte 2025

Det ordinzaere arsmgte blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmetet apnes 19.06.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 22.06.25
Selskapsnummer: 5043 Selskapsnavn: BORETTSLAGET OLAF RYESPLASS 3 MARKVEIEN 38 42

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mate hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mate ved fullmektig. Ingen kan vaere
fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt
kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

17 av 20




Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av megteleder

Hedda Trgan er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak?2 Valg av protokollvitner

Anette Nilsen og Benjamin Engeset er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

|:| For
|:| Mot

Sak5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til kr 67 000.

|:| For
|:| Mot

18 av 20
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Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

|:| Navn Navnesen

Styremedlem (kun 1 skal velges)

|:| Navn Navnesen

] Navn Navnesen

Varamedlem (kun 2 skal velges)

|:| Navn Navnesen

|:| Navn Navnesen

Valgkomite (kun 2 skal velges)

|:| Navn Navnesen

|:| Navn Navnesen

Styremedlem Sameiet Markveien 38 (kun 1 skal velges)
] Navn Navnesen

Styreleder i Olaf ryes plass 3, Markveien 42 a&b og Markveien 38 (kun 1 skal velges)

|:| Navn Navnesen

19 av 20
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan f8
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Protokoll til &rsmete 2025 for BORETTSLAGET OLAF RYESPLASS 3 MARKVEIEN 38
42

Organisasjonsnummer: 953846241
Det ble gjennomfart digital avstemning med mate. Avstemningen varte fra 19. juni kl. 19:00 til 22. juni kl. 19:00
og metet ble avholdt 19. juni 2025, Teams.

Antall stemmeberettigede som deltok: 23.
Felgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mateleder

Mgtelederen 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.

Styrets innstilling
Styret foreslar at Hedda Trgan fra OBOS er mgteleder og falger opp det digitale arsmgtet sammen med styret.

Forslag til vedtak:
Hedda Trgan er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 19
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 4

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.
Forslag til vedtak:
Anette Nilsen og Benjamin Engeset er valgt.
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 19

Antall stemmer mot vedtaket: O

Antall blanke stemmer: 4
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 20
Antall stemmer mot vedtaket: O
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Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap

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

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 19
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 4

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

B. Fastsettelse av honorarer

Styret foreslar & indeksregulere godtgjorelse for styret til kr 67 000.
Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til kr 67 000.
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 18
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 5

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteens innstilling ettersendes.

Styreleder (2 ar)

Falgende ble valgt:
Stian Kvil (17 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Stian Kvil

Styremedlem (2 ar)

Fglgende ble valgt:
Ina Marthinsen (18 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Ina Marthinsen

Varamedlem (1 ar)

Transaksjon 09222115557550245443 Signert HT, AN, BE
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Folgende ble valgt:
Tonje Gormley (19 stemmer)
Lars Wagner (19 stemmer)

Felgende stilte til valg:
Tonje Gormley
Lars Wagner

Valgkomite (1 &r)

Folgende ble valgt:

Troels Normann Mathisen (19 stemmer)
Heikki Henriksen (19 stemmer)

Felgende stilte til valg:
Troels Normann Mathisen
Heikki Henriksen

Styremedlem Sameiet Markveien 38 (1 ar)

Folgende ble valgt:
Ina Marthinsen (18 stemmer)

Felgende stilte til valg:
Ina Marthinsen

Styreleder i Olaf ryes plass 3, Markveien 42 a&b og Markveien 38 (1 ar)

Folgende ble valgt:
Stian Kvil (16 stemmer)

Felgende stilte til valg:
Stian Kvil

Transaksjon 09222115557550245443 Signert HT, AN, BE




Bankenes Boligmegler AS

Aktiv Eiendomsmegling avd. Sgrumsand v/Alexander Sgvik
PB 9, 1921 SORUMSAND

E-post: alexander.sovik@aktiv.no

Deres ref.: 1106250147 . Var ref.: 5043-1-23 Dato: 30.07.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Borettslaget Olaf Ryesplass 3 Markveien 38 42
Organisasjonsnr: 953846241

Andelseier: Hellemann, Nina

Medeier:

Leilighetsnummer: 23

Adresse: Markveien 38, 0554 OSLO

Andelsnummer: 3

Gnr. 228

Bnr. 181

Borettsinnskudd: Kr. 67 200,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Nei

Tilknyttet Borettslag: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: - polisenummer . 872236

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Ja

Sikringsordning: Borettslaget bekreftes tilknyttetE Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS.

Avtalen er Igpende, safremt premie med forfall 1. februar er betalt. Borettslag som har tegnet seg forsikring kan si

opp innen 1. desember med virkning fra kommende arsskifte.

e 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.

e 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 arsmete.

Borettslaget har seksjoner i tre sameier; Selskap 5977 Sameiet Olaf Ryes plass 3, selskap 5978 Sameiet Markveien 42
A&B og selskap 5979 Sameiet Markveien 38. | Sameiet Olaf Ryes plass 3 er det lan knyttet til ret fra rehabilitering
knyttet til loftutbyggingen (rest kr 608 709 per 10.01.24). | Sameiet Markveien 42 A&B er det lan knyttet til ret fra
rehabilitering knyttet til rehabilitering kjeller (rest kr 190 186 per 10.01.24). | Sameiet Markveien 38 er det lan knyttet til
ret fra rehabilitering knyttet til loftutbyggingen (rest kr 485 097 per 10.01.24). Borettslaget er pro rata ansvarlige for
lanene og betjener disse via felleskostnader til sameiene. Borettslaget har 2 1an. OBOS01 gjelder lan balkonger
(gjelder leilighetene 23, 33, 43, 1203, 1204, 1303, 1304, 1403, 1404), hvor alle har lik andel av balkong lanet, og
betjener dette med manedlige kostnader via kategori 160 balkong (lanet vil avregnes rutinemessig for a ajourholde
felleskostnader). Det er p.t. ikke mulig & nedbetale lanet ekstraordinaert. OBOSO02 gjelder rehabiliteringer i forbindelse
med utbygging av loft og inkluderer fasade, tak, noe dreninger/avfukting av kjeller og brannderer, piperehabilitering i
tillegg til refinansiering av Husbanklanene fra byfornyelsen. Dette lan er tilknyttet til IN-ordningen, hvor kapitalkostnader
avregnes kvartalsvis. Kategori 179 Kapitalkostn.lan 2 er lanekostnader for dette lanet. Og kategori 178 Regulering lan 2
brukes til og avregning. Borettslaget har inngatt IN-avtale pa dette lanet, med nedbetalingstidspunkt 30.03 og 30.09.
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Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Obos Boligkreditt AS
Lanenr.: 98208202960
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,70%

Restsaldo 5261 255,00
Innfrielsesdato: 30.04.2042

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Bank: Eika Boligkreditt AS
Lanenr.: 98208202979
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,70%

Restsaldo 739 575,00
Innfrielsesdato: 30.01.2042

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

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: 4 147,00,-

Herav:

Lan nr: 9820820296; IN 1&n 1 - Akonto renter 0,00
Lan nr: 9820820296 IN 1&n 1 - Akonto avdrag 0,00
Balkong 667,00
Bredband 199,00
Felleskostnader 3 281,00

Pr. dags dato

Evt. fremtidig endring:

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

legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 736,-
Fradragsberettigede kostnader: 6 602,-
Annen formue: 15109,-
Gjeld: 83 592,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Obos Boligkreditt AS
Lanenummer: 98208202960
Restsaldo: 0,00

Kapitalkostnader: 0,00

Bank: Eika Boligkreditt AS
Lanenummer: 98208202979
Restsaldo: 82 169,26
Kapitalkostnader: 644,95

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 82 169,26,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder felgende 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 & 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 lan og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hayere belgp 1 til 6 maneder for 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 spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Hedda Trgan pr. e-post:
hedda.troan@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfgrer 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, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:
NB! Dette er et frittstdende borettslag og forkjgpsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke. Sgknad om styregodkjennelse
av ny andelseier sendes til styret v/Stian Kvil, e-post: orp3mv3842@styrerommet.no

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

Melding om salg sendes til OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no . Meldingen ma inneholde
kjgpers navn, fgdsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjgpers e-postadresse og
mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjgpere ma vi fa tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6.570,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskifterelaterte
tienester 2025

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 758 kr
Meglerpakke 1 4038 kr
Meglerpakke 2 2750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinzert gebyr) 1063 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr
Pafar/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8212 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 314, 0g 0,8 R = kr 1 051) 6000 kr +0,8R

Sist oppdatert 4.12.24
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Nabolagsprofil

Markveien 38B - Nabolaget Olaf Ryes plass - vurdert av 133 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Studenter
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport
&® Olaf Ryes plass 3min %
Linje 11,12,18 0.2 km
& Sofienbergparken 4 min %
Linje TTN, 12N, 30 0.4 km
@ Grgnland 16 min %
Linje1,2,3,4,5 1.4km
@ OsloS 19 min %
Totalt 24 ulike linjer 1.5km
*  Oslo Gardermoen 38 min &
Skoler
Grinerlgkka skole (1-7 kl.) 9min #
538 elever, 22 klasser 0.7 km
Mgllergata skole (1-7 kl.) 9 min %
210 elever, 15 klasser 0.7 km
Lakkegata skole (1-7 kl.) 10 min 4
437 elever, 22 klasser 0.9 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 10 min #
429 elever, 30 klasser 0.8 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 5min &
104 elever, 8 klasser 2.7 km
Elvebakken videregaende skole 7 min %
576 elever 0.5km
Foss videregdende skole 8 min %
600 elever, 20 klasser 0.6 km
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Opplevd trygghet

* Veldig trygt 77/100

Kvalitet pa skolene

Bra 70/100

s Naboskapet
== Hpflige 60/100

Aldersfordeling

57.7 %

6.1 %
147 %
14.5%
29%
6.5%
7.2%
25.6 %
21.2%

30.7 %
39.3%
38.9%

141 %
183 %

2.6 %

A . W ‘m
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[l Olaf Ryes plass 1043 660
. Oslo og omegn 999 185 490708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Griinerhagen barnehage (1-5 ar) 2 min %
50 barn 0.2 km
Akerslgkka barnehage (0-5 ar) 3min %
65 barn 0.2 km
Gaia barnehage (0-5 ar) 3min A&
77 barn 0.3 km
Dagligvare
Kiwi Markveien 2min A&
Bunnpris Thorvald Meyersgt 2min %
Spndagsapent 0.2 km



Primaere transportmidler

B 1 Trikk
K 2. Gaende

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 92/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

s Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Grinerhagen 5min %
Ballspill 0.4 km
® Sofienbergparken ballgkke 5min %
Ballspill 0.4 km
& Fitness24Seven Griinerlgkka 1 min £
& EVO Griinerlgkka 4 min A
Boligmasse

B 3% rekkehus
B 91% blokk
B 6% annet

«God stemning, masse liv og ikke sa
mye brak som man ville trodd»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Kiellands Hus 13 min %
l@ Boots apotek Grunerlgkka 1min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 49% i barnehagealder
B 19%6-12ar
B 13%13-154ar

19% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO (o))
- -
c 3
al :
O
2 9
> -]

Enslig m. barn

|

|

|

Enslig u. barn
|
.|
1
Flerfamilier

|

|

|

0% 55%

B Olaf Ryes plass
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 11% 33%
Ikke gift 83% 54%
Separert 5% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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2 D

Advokatforeningen EIENDOM NORGE

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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



Boligkjgperforsikring

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

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

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

ved faktura fra HELP.

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
« Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

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

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

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

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Markveien 38B Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0554 0SLO Saksbehandler: Alexander Sgvik
Telefon: 982 39 649
Oppdragsnummer: E-post: alexander.sovik@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 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:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



