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Helena Holthe

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

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
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Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Teglverksgata 11

Kr7 700 000,-
Kr 25 598,-
Kr194 470,-
Kr 7920 068,-
Kr 5298,-

David John Goodwin
Ada-Lill Dahler Nilsson

Eierseksjon
Eierseksjon

1900

78/86 kvm
1983.7 m?

2

3

Gnr. 227, bnr. 562
49

1008250226

Lys & romslig 3-roms
selveier m/ balkong | 2
felles takterrasser | Flott
bakgard | Heis | Fyring,

Velkommen til en romslig og moderne 3-roms leilighet i 5. etasje med
heis, beliggende i et rolig og tilbaketrukket omrade med kort
gangavstand til kafeer, restauranter og butikker. Leiligheten har ekstra
takhg@yde, store vinduer med dype vindusposter og stilrene Igsninger.
Bygget ble totalrenovert i 2007 og leiligheten har en gjennomfgrt og
god standard.

Dette er et spennende hjem som ogsa egner seg for familieliv med to
fine soverom og god lagringsplass. Her kan du flytte rett inn!

Merk deg dette:

-Stor 3-roms selveier pa 78 kvm

-Hyggelig balkong

-Fyring, varmtvann og bredband inkl. i felleskostnader
-Heisadkomst til leiligheten

-Bod péd 8 kvm og felles sykkelrom

-To Felles takterrasser med gode solforhold og utsikt
-Kort vei til «alt»




Innhold

Nokkelinformasjon.......... ... ... ... ... ... . ... ........ 2
Om eiendommen . ... .. 4
Egenerklaering . ... ... ... 70
Nabolagsprofil. . ... ... ... ... . . ... 113
Budskjema. .. ... .. ... .. ... 136

Teglverksgata 11

3



Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 78 m?

BRA -e: 8 m?

BRA totalt: 86 m?
TBA: 3 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje
BRA-e: 8 m? Kjellerbod.

5. etasje
BRA-i: 78 m2 Entré, bad, stue/kjgkken og 2 soverom.

TBA fordelt pa etasje
5. etasje
3 m? Balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Med boligen fglger det en kjellerbod pa7,5m?2.
Bod er merket med nr.510.

Bod areal utgjer til sammen 8m?2 i BRA-E.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1983.7 m?

Tomtebeskrivelse
Fellestomt pa ca. 1 984 m2. Sameiet har en sjarmerende, felles bakgard. Tomten er

pent opparbeidet med med grgntarealer, prydbusker og sittegrupper.

Sameiet er etablert i en gammel verkstedsbygning fra 1800-tallet, totalrenovert og
bygd om til leiligheter i 2007. Bygget er en del av en fabrikk som tilhgrte det historiske
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Freia-kvartalet. Leiligheten har en god intern beliggenhet i sameiet. Beboerne har
tilgang til to felles takterrasser, med gode solforhold, samt flott utsikt over byens tak
og til skogkledde aser. Her er det flere sittegrupper og blomsterkasser som skjermer
de ulike sonene.

Beliggenhet

Sentralt og attraktivt omrade

Leiligheten ligger i en rolig gate pa grensen mellom Griinerlpkka og Rodelgkka, to av
hovedstadens mest populaere omrader. Her far du det beste av to verdener: Den
idylliske smahusbebyggelsen pa Rodelgkka med sine sjarmerende trehus, kombinert
med Griinerlgkkas pulserende kafé- og uteliv.

Sofienbergparken - din egen bakgard

Med Sofienbergparken like utenfor dgren har du en fantastisk grenn lunge tilgjengelig
aret rundt. Her kan du nyte solrike dager med piknik, spille volleyball med venner eller
bare slappe av pa en benk med en god bok. Parken er ogsa populeer for turgding,
jogging og uformelle mgter med venner og naboer.

Griinerlgkka - byliv med sjarm

Fra leiligheten er det kort vei til hjertet av Griinerlgkka, et omrade kjent for sine trendy
butikker, barer, restauranter og kulturtilbud. Her finner du alt fra sma nisjebutikker og
vintagebutikker til velrenommerte restauranter og hyggelige kaféer. Om du liker kunst
og kultur, er bade BI3a, Mathallen og Kunsthggskolen i Oslo en kort spasertur unna.

Kollektivtransport og tilgjengelighet

Beliggenheten gir svaert gode kollektivmuligheter. Det er kun noen minutters gange til
trikkestopp ved Schous plass og Birkelunden, som tar deg raskt til Oslo sentrum og
videre ut i byen. Carl Berners plass ligger ogsa i naerheten, med tilgang til t-bane, buss
og trikk. Det er i tillegg gode sykkelveier og enkel adkomst til ringveien for bilister.

Daglige ngdvendigheter i naerheten

Omradet har et bredt utvalg av dagligvarebutikker, apotek og spesialforretninger. Bade
Coop Mega Sofienberg, Rema 1000 og Meny ligger i gangavstand. For de som gnsker
ferske bakevarer og god kaffe, finnes det flere hyggelige bakerier i naerheten, som Godt
Brgd og Baker Hansen.

Flotte turomrader og rekreasjonsmuligheter

I tillegg til Sofienbergparken ligger Akerselva kun en kort spasertur unna. Langs elva
finner du idylliske turstier, treningsmuligheter og flere hyggelige stoppesteder.
Toyenparken og Botanisk hage er ogsa innen rekkevidde, perfekte for sgndagsturer
eller avslapning i naturen.

Et levende, men rolig bomiljg
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Selv om omradet byr pa et rikt byliv, er Teglverksgata en rolig gate som gir deg en
tilbaketrukket fglelse fra byens hektiske puls. Dette gjgr beliggenheten spesielt
attraktiv for bade unge profesjonelle, smabarnsfamilier og studenter som gnsker a bo
sentralt, men samtidig ha tilgang til grgnne omgivelser.

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

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Larsens Takst Service AS

Byggemate

Tidligere fabrikkbygning som ble omgjort til leiligheter i 2007. Boligblokken gar over 7
etasjer inkl loft/hems. Stgpt sale, antatt fundamentert til fast fjell via stedlige masser
og forsterket i 2007. Grunnmur av betong og teglstein. Etasjeskillere av betong.
Bzerende elementer av betong, mur og stal. Taket er antatt bygget opp i en
trekonstruksjon og bandtekket med kobberplater. Fasaden er pusset og malt.

Beskrivelse av byggemate er hentet fra tilstandsrapport utfgrt av Larsens Takst
Service AS.

Tilstandsrapporten angir ogsa byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader
-TG).

For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som ikke krever
umiddelbare tiltak) for falgende bygningsdeler-/komponenter:

*Vinduer:

-TG settes ut i fra alder pa glass i de eldste vinduer, da isolerings evne i glass vil
reduseres med arene. Det er observert ett lite riss i glass (1cm) i stue.
*Balkonger, terrasser og rom under balkonger:

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

*Qverflater:

-Det er observert en del merker og riper i parkett.

*Elektrisk anlegg:

-Se tilstandsrapport.

Det er gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve tiltak) for fglgende bygningsdeler-/
komponenter:

*Vegger og himling pa bad:

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

-Det er gitt TG.2 pa gulvflater grunnet brukstid pa mer enn halvparten av
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konstruksjonens levetid. Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 &r.
*Sluk, membran og tettesjikt pa bad:
-Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

For ytterligere/detaljerte beskrivelser av avvik, gvrige tilstandsgrader og
bygningsteknisk utfgrelse, ogsa ved eventuelle andre bygninger, se tilstandsrapport
som er et vedlegg i salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklaering
Selger har utarbeidet en egenerklaering (vedlagt salgsoppgaven) som kjgper ma gjare
seg kjent med fgr budgivning. Selger har ikke bemerket seg noe i egenerklaringen.

Innhold
Leiligheten inneholder entré, bad, stue og spisestue i apen lgsning mot kjskken, to
soverom - ett med utgang til balkong. | tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod.

Standard

Entré

Leiligheten har enkel adkomst med heis direkte til etasjeplanet. Entréen er innbydende
og gjennomfgrt i samme stil som resten av boligen, med parkett pa gulvet og malte
vegger. Her finnes det gode oppbevaringsmuligheter i form av hyller, skuffer, klesstang,
knagger og en praktisk sittebenk.

Stue og kjokken/spisestue

Stue og kjokken er organisert i en dpen og luftig lesning med god takhgyde og store,
originale fabrikkvinduer som strekker seg helt opp til taket. Disse gir rikelig med
naturlig lys til hele rommet. Gulvene har parkett, veggene er holdt i lyse toner med en
kontrastvegg i mgrkere nyanse, og himlingen er listfri for et rent og moderne uttrykk.

Stuen har plass til en komfortabel sofagruppe, mens kjskkenet byr pa spiseplass i
tilknytning til barlgsningen som skiller sonene pa en naturlig mate.

Kjgkkeninnredningen er fra italienske Zecchinon, med glatte, hvite fronter. Det ble
oppgradert i 2015 med heltre benkeplate og moderne fliser mellom over- og
underskap. Kjgkkenet er velutstyrt med benkebelysning, integrerte hvitevarer som
platetopp, Siemens stekeovn og oppvaskmaskin. Takmontert ventilator og nedfelt
vaskekum er ogsa pa plass.

Soverom og garderobe

Leiligheten har to romslige og funksjonelle soverom. Ett av rommene har direkte
utgang til balkong, og begge rommene er utstyrt med gode garderobelgsninger — blant
annet en romslig skyvedgrsgarderobe i det ene, samt nisjehyller som gir ekstra
lagringsplass. Soverommet med utgang til balkong er byggemeldt som en del av
stuen.
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Balkongen vender mot sydgst, er overbygd og maler ca. 3,1 kvm. Den har treguly,
grennmalt panel som gir skjerming mot innsyn, og plass til et lite utemgblement. |
tillegg har beboerne tilgang til sameiets velholdte og attraktive takterrasser i
umiddelbar neerhet.

Bad/wc/vaskerom

Baderommet ble oppgradert i 2016 med moderne servantinnredning og nytt
dusjhjgrne. Rommet er ellers innredet med speilskap med integrert belysning,
veggskap, toalett og opplegg for vaskemaskin. Overflatene er flislagt i tidlgse gra og
hvite toner, og det er montert downlights i taket.

Innbo og lgsgre

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

Medfglger ikke:

- Soverom med balkong: gardinstenger og gardiner, lite skap/bokhyllen
- Soverom: den lille bokhyllen/skapet ved dgren

- Oppholdsrom: lampen i taket, kjgleskap, Philip hue lights

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

TV/Internett/Bredband
Sameiet har en avtale med Telia hvor hver beboer betaler 259,-/mnd for internett. Eiere
ma selv eventuelt innga avtale om TV.

Parkering
Det er beboerparkeringer i omradet. Teglverksgata 11 er del av Sone D:

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6200 kroner
Elbil: 2090 kroner

Motorsykkel og moped: 3100 kroner

El-motorsykkel og el-moped: 1045 kroner

Det er tidvis mulighet for kjgp/Ileie av parkeringsplass i nabobyggets garasjeanlegg
enten i Teglverksgata 9 (Rodelgkka parkeringssameie) eller i Teglverksgata 8.
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Forsikringsselskap
If Skadeforsikring NUF

Polisenummer
SP587012

Diverse

INTERVJU MED SELGER:

Strgmforbruk? Leiligheten er energieffektiv siden vi har sentralvarme. Leiligheten er
alltid behagelig varm, og stremforbruket er relativt lavt og ligger pa ca 400 NOK i
maneden (oversikt over forbruk er opplyst om). Det er deilig & aldri veere kald inne nar
det er kaldt ute.

Hvordan er parkeringsmulighetene?

Det er mulighet for 3 leie eller kjgpe parkeringsplass i garasjen vegg i vegg med
leiligheten. Det er ellers gateparkering og nzerhet til gateparkering med elektriske
ladestasjoner.

Nar kjppte dere eiendommen?
Vi kjopte leiligheten i oktober 2020 og har hatt mange fine ar her pa Rodelgkka.

Hva var avgjgrende for valget deres?
Vi gikk inn og det fgltes helt riktig for oss - bolig-kjeerlighet ved fgrste blikk.

Hvorfor skal dere flytte?
Etter fem flotte ar har vi na behov for & bo litt nsermere familie.

Hva har dere likt spesielt godt med boligen og kommer til 8 savne mest?

Vi falt for leiligheten, fgrst gitt de nydelige originale vinduene som gir den New York
loft-leilighet fglelsen og herlig takhgyde som gir rommene en luftig romfglelse. For det
andre likte vi layouten pa leiligheten - oppholdsrommets inndeling gir fglelsen av flere
adskilte soner, samtidig som de to soverommene er av betydelig stgrrelse med mye lys
og mulighet for ulikt bruk. Litt artig & bo i et historisk bygg som Freia er, og vi lukter
fremdeles sjokolade i gatene!

Hva har dere likt best med omradet?

Rodelgkka er unikt i Oslo, koselig trehusbebyggelse med mye sjarm. Samtidig som vi
grenser pa Grunerlgkkas pulserende byliv, er leiligheten skjermet i et rolig boligstrgk
med koselige kafeer og restauranter. Vi har elsket & bo sa naer Akerselva og
Torshovdalen, & ha naturen sa tett pa selv om vi er midt i smgrgyet.

Vinter - var - sommer og hgst. Hvordan er de ulike arstidene i boligen og omradet?

Man fgler alle arstider med parken sa tett pa. Takterrassen er nydelig like mye pa
varen og sommeren for grilling og a nyte utsikten som pa vinteren der man kan
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oppleve fyrverkeri pa nyttarsaften.

Til slutt - beskriv boligen med tre ord : Romslig, Lys, Trendy

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

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

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

Enerqi

Oppvarming

Sentralfyring tilkoblet fijernvarmeanlegg. Oppvarming via radiatorer. Varmekabler pa
bad.

Energikarakter
D

Energifarge
Grgnn

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pd 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.
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@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 7 700 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inngar i felleskostnadene.

Info eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det er innfgrt eiendomsskatt i Oslo kommune.
Eiendomsskatten vil utgjgre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget
fastsettes ved enkel taksering. Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundeerbolig. | borettslag, boligsameier og
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
okning i felleskostnadene.

For boliger og fritidsboliger er eiendomsskatten 2,35 promille av
eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunnfradraget for 2025 er pa inntil
4,7 millioner kroner.

https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/eiendomsskatt-og-avgift/
eiendomsskatt/hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/

Formuesverdi primaer
Kr 1662754

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr6 651015

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Info formuesverdi

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av
Statistisk sentralbyra (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger pa statistiske opplysninger om omsatte
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder). Ut fra kvadratmeterprisene
til SSB fastsetter Skatteetaten arlige kvadratmetersatser. Disse satsene vil utgjsre hhv.
25% av kvadratmeterprisene for primaerboliger (der boligeier er folkeregistrert pr. 1.
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januar) og 90% for sekundaerboliger (alle andre boliger).

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og 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
Eierbrok
76/3597

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader pa kr 5 298- pr. mnd.
Herav:

Avdrag felleslan: 102,-
Felleskostnader drift: 4 773,-

Renter felleslan: 146,-

Bredband: 277 -

| felleskostnadene inngdr varmtvann, oppvarming, felles bygningsforsikring, diverse
drift og vedlikehold, kommunale avgifter m.m.

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

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5298

Andel Fellesgjeld
Kr 25 598
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Fellesgjeld pr. dato
23.09.2025

Kommentar fellesgjeld

Spesifikasjon av lan:

Lanenummer: 16367641421, DNB Bank ASA

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 23.09.2025: 6.95% pa.

Antall terminer til innfrielse: 53

Saldo per 23.09.2025: 1 209 222

Andel av saldo: 25 599

Forste termin/fgrste avdrag: 30.12.2023 ( siste termin 30.09.2038)

Det tas forbehold om at borettslaget kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye
Ian som ikke er iverksatt pr dags dato og dermed ikke opplyst til megler. Det tas
forbehold om endringer i felleskostnader som resultat av endring i renten.

Andel fellesformue
Kr 23 564

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Teglverksgata 11

Organisasjonsnummer
998 478 197

Om sameiet
Eierseksjonen er en del av sameiet Teglverksgata 11 (org.nr. 998 478 197), bestdende

av totalt 58 eierseksjoner. Sameiet hadde et arsresultat i 2024 pa kr 167 539,-.

Eierseksjonen er en del av Sameiet Teglverksgata 11, bestdende av totalt 58
eierseksjoner. Sameiet hadde et arsresultat i 2024 pa kr 167 539,-.

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i vedtekter, regnskap, budsjett og arsberetning,
som kan ses hos meglerforetaket. Ta kontakt med meglerforetaket dersom du gnsker

utlevert dine egne kopier av disse dokumentene.

Det gjgres oppmerksom pa at felleskostnader og eventuelt fellesgjeld kan variere over
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tid som fglge av for eksempel generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud
og beslutninger foretatt i sameiets styre og/ eller &rsmgte. Det gjgres oppmerksom pa
at fellesgjeld, felleskostnader og forpliktelser for seksjonseierne kan bli endret som
falge av for eksempel generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud og
beslutninger foretatt i eierseksjonssameiets styre og/ eller arsmgte. Budsjettering av
felleskostnader for kommende ar foretas gjerne mot slutten av innevaerende ar og ofte
med ikrafttredelse fra og med 01.01 kommende ar. Arsmgter avholdes som regel i
perioden mars-mai. Det kan dermed foreligge endringer, veere fremmet forslag til tiltak
og/ eller eksistere vedtak om tiltak som ikke fremgar av opplysninger mottatt fra
forretningsferer (grunnlag for opplysninger i denne salgsoppgaven).

Informasjon hentet fra arsmgte 2025:

Styrets arbeid

Styrets arbeid i aret som har gatt, har i ar ogsa bestatt av mye vedlikehold. Videre er
det innhentet en overordnet vurdering pa situasjonen pa dekket i bakgarden. Det viser
seg at dekket taler andre Igsninger enn platting. Dette arbeidet ma fglges opp videre
fremover og prioriteres i fremtidige budsjett. Styret har ogsa i ar vaert opptatt av
informasjon og dialog med eierne, blant annet gjennom jevnlige nyhetsbrev og
informasjon pa e-post, telefon og Facebook. Beboerne har uttrykt takknemlighet for
styrets arbeid og tilgjengelighet. Styret arrangerte to dugnader, en var og en hgst.
Styret opplevde stor deltakelse pa dugnadene.

@konomi

Det er ikke planlagt noe spesifikt vedlikeholdsarbeid i naermeste fremtid, men sameiet
har inngatt en avtale med et firma som skal ta en full befaring for a lage en god
vedlikeholdsplan fremover. Nar det er sagt, sa har sameiet na opparbeidet noe mer
likviditet og egenkapital som gjgr de mindre arbeidene som ma utfgres,
gjennomfgrbart. Det er ikke planlagt & gke felleskostnadene. Nytt styre ma vurdere om
det er behov for dette i neste budsjettar, men slik det ser ut n3, er det ikke ngdvendig.
Utover dette, er det na et velfungerende sameie med sunn gkonomi.

Vedlikehold

Det har i &ret som har gatt, veert gjennomfert flere vedlikeholdsprosjekter:

+ Utbedring av himling i bod

« Total rengjgring vindeltrapp

« Inspisert alle kummer pa eiendommen

« Byttet luftepotter i 6.etg for fijernvarmesystemet

« Service filter i fjernvarmesystemet

+ Reparasjon heis

+ Vindusvask pa fasade mot Teglverksgata

- Etter vannlekkasje i 2.etg har avfuktere veert installert, det har veert oppfelging ogsa
opp mot forsikringsselskapet Ett av de stgrre arbeidene med vedlikehold som er gjort i
2024, er spyling av avlgpsregr. Det med bakgrunn i vannlekkasjen som oppsto i
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november 2024 og det da viste seg at det var ngdvendig. Det ble foretatt spyling i alle
leilighetene.

Videre er det i 2024 inngatt avtale med Bevar vedlikehold gjennom USBL. Dette for &
utarbeide en langsiktig vedlikeholdsplan og for a sikre historikk og kontinuitet i dette
arbeidet fremover. Det kan vedtas vedlikeholdsprosjekter i lys av denne rapporten som
kan medfgre gkning av felleskostnader / fellesgjeld.

Annet styrearbeid

Styret har veert opptatt av god og jevnlig informasjon til alle beboere og eiere. Dette har
vi gjort gjennom nyhetsbrev pa e-post, Facebook, hengt opp informasjon ved dugnad
og annen viktig informasjon.

Svar fra styreleder pr. 26.09.25:

Er det noen vedlikeholdsplaner i sameiet?

Nar det gjelder stgrre vedlikeholdsoppgaver, sa er det neste a fornye begge
takterrassene og terrassen i bakgarden. Dette er planlagt 4-5 ar frem i tid og vi vil ta
dette med i beregningen for kommende budsjetter fremover for & hente penger til
dette.

Skal disse eventuelt finansieres med egenkapital, oppsparte midler eller opptak av nytt
1&n?

Vi jobber ogsad med 3 ferdigstille en vedlikeholdsplan for de neste 10 arene, og i den
forbindelse kan det hende at vi vil sette av mer penger til kommende vedlikehold.
Dette arbeidet er ikke ferdig fgr senere i hgst, sa jeg kan ikke svare pa hvor stor
gkningen vil bli per nd, men noe gkning vil det mest sannsynlig bli.

Er det noen tegn til at felleskostnader skal endres i nsermeste framtid?
Det har ogsa kommet en gkning pa 40 kr per enhet pa bredband fra Telia som vil
legges til.

Lanebetingelser fellesgjeld
Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling av hele eller deler av fellesgjelden.

Forkjopsrett
Det er ikke forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene
vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmetet/generalforsamling.

Styregodkjennelse
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Det er ikke krav om styregodkjennelse.

Vedtekter/husordensregler

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

Vedtekter og husordensregler kan fas av megler.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnader ma pases.

Forretningsforer
Forretningsforer
Boligbyggelaget USBL

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 227, bruksnummer 562, seksjonsnummer 49 i Oslo kommune.

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

301/227/562/55:

04.02.2005 - Dokumentnr: 7940 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:405
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:478
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:563

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune
v/Plan- og bygningsetaten

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:562

Gjelder denne registerenheten med flere

04.02.2005 - Dokumentnr: 7940 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:563

Rett til uteoppholdsareal

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune
v/Plan- og bygningsetaten

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:562

Gjelder denne registerenheten med flere

04.02.2005 - Dokumentnr: 7940 - Best. om vann/kloakkledn.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
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Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune
v/Plan- og bygningsetaten

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:562

Gjelder denne registerenheten med flere

28.09.2010 - Dokumentnr: 737018 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 55

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 63/3597

Reseksjonering

Del av fellesareal innlemmes i snr. 40

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest for boligen den 26.03.09.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen, leilighet viker fra originale tegninger.
Boligen er opprinnelig tegnet med 3 soverom. 2 av soverommene er innlemmet i stue/
kjgkken. Videre er det etablert soverom som tidligere har vaert en del av stuen. Se
vedlagt tegninger i salgsoppgaven. Det er ikke kjent med at det er sgkt om
bruksendring for nevnte areal/rom. Kjgper overtar ansvar og risiko for nevnte forhold.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
26.03.2009.

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

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til spesialomr.bev. (bolig og kontor) , iht.
reguleringsbestemmelse S-4127, datert 15.12.2004.

Gjeldende kommunedelplan: KDP-17.

Planen er helt eller delvis opphevet som fglge av bystyrets vedtak 23.09.2015 sak 262
gjennom ny "Kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030 - Smart, trygg og grgnn." Omradet
blir bergrt av endringer i reguleringsplan for Oslo Sentrum og indre sone i Oslo
kommune som fglge av dette. Denne planen far betydning for en rekke vedtatte
reguleringsplaner i Oslo. Henviser til kommunens nettsider for ytterligere informasjon:
https://www.oslo.kommune.no/politikk-og-administrasjon/politikk/kommuneplan/.

Eiendommen star oppfgrt pa byantikvarens Oransje Liste. Dette kan medfgre at stgrre

Teglverksgata 11

17



18

endringer av bygningen ma godkjennes av kommunen eller fylket fgr igangsetting.

Pagaende plansaker i omradet:

Saksnummer: 202308348

Saken gjelder: Toftes gate - Tilrettelegging for sykkel
Sakstype: Detaljregulering

Pagaende byggesaker i omradet:

Teglverksgata 8 - 10 - Endring av terrasse - Riving av paviljong og oppfering av pergola
Saksnummer: 202009817

Siste dok. 13.03.2024

Fjellgata 2 A-E - Innglassing av balkonger
Saksnummer: 202107698
Siste dok. 06.06.2023

Verksgata 28 - Bruksendring og ombygging av 1. etasje til treningsstudio
Saksnummer: 202553766
Siste dok. 20.05.2025

Johan Throne Holsts plass 1 - Utskifting av tre siloer - Freia
Saksnummer: 202553156
Siste dok. 27.06.2025

Johan Throne Holsts plass 1 - Skifte av industripipe
Saksnummer: 202102533
Siste dok. 10.04.2023

Karlstadgata 10 B - Oppfgring av boligbygg, riving av eksisterende bygg
Saksnummer: 202119941
Siste dok. 06.06.2025

Helgesens gate 50 A-C - Nytt tak, utskifting av vinduer og dgrer, installasjon og
oppgradering av tekniske anlegg og endring av planlgsning i leiligheter
Saksnummer: 202456929

Siste dok. 23.05.2025

Goteborggata 1 - Utskifting av vinduer og balkongdgrer
Saksnummer: 202458035
Siste dok. 25.07.2024

Verksgata 15 - Tilbygg, forsterke hovedtak, bytte vinduer og skifte del av grunnmur
Saksnummer: 202553808
Siste dok. 23.05.2025
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Verksgata 20 A - Bruksendring fra forretning til bolig - H0102
Saksnummer: 202301639
Siste dok. 16.05.2024

Verksgata 20 A - Bruksendring fra forretning til bolig - H0101
Saksnummer: 202301647
Siste dok. 16.05.2024

Adgang til utleie

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

Legalpant

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

Kommentar bo- og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

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

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

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

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

Overtakelse

Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
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11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kj@per og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
7 700 000 (Prisantydning)

25 598 (Andel av fellesgjeld)

7 725 598 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

193 120 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

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

2 800 (Boligkjsperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))
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194 470 (Omkostninger totalt)
205 370 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
208 170 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

7 920 068 (Totalpris. inkl. omkostninger)

7 930 968 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
7 933 768 (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 194 470

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
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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
Provisjonen er avtalt til 1% av kjppesummen for gjennomfgring av salgsoppdraget pa
denne eiendommen.

| tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
Tilretteleggingsgebyr: kr. 18 900,-

Visninger: kr. 3.950,- (2 inkl.)

Oppgjgrshonorar: kr. 7 990,-

Markedspakke: kr. 19 990,-

Garantipremie/innestaelse: kr. 3 000,-

Sok eiendomsregister og elektronisk signering: kr. 2 490,-
Eierskiftegebyr: kr. 6 570,-

Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet: kr. 545,-
Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg pliktig fra: kr. 4 913,-

Dersom handel ikke kommer i stand har oppdragstaker krav pa dekning palgpte utlegg,
samt vederlag for utfgrt arbeid med kr. 3 490,- pr. time inkl. mva begrenset oppad til kr.
34 900,-.0pplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter
oppfordres imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med
fagmann fgr bud inngis.

Ansvarlig megler

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

Ansvarlig megler bistas av
Helena Holthe
Eiendomsmegler / Partner
helena.holthe@aktiv.no
TIf: 924 10 393

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Lgkka AS, organisasjonsnummer 922593221
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Salgsoppgavedato
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Teglverksgata 11, 0553 OSLO
(I 0SLO kommune
# gnr. 227, bnr. 562, snr. 49

Sum areal alle bygg: BRA: 86 m? BRA-i: 78 m?

3,07m 3,06m 4,44 m «—175m——»
- 1——
I
I
O O
Op
401 m i s
Soverom Kikken overom
1,40 m
A
2,34 m
Entre Balkong
3,40m
(T
«——228m— » «—204m—> \
Befaringsdato: 19.08.2025 Rapportdato: 23.09.2025 Oppdragsnr.: 11838-25209 Referansenummer: BO5749
Autorisert foretak: Larsens Takst Service AS Sertifisert Takstingenigr: Glenn-Erik Larsen

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



Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen
Uavhengig Takstingenigr
glenn@takstpartner.no

90531615

Oppdragsnr.: 11838-25209 Befaringsdato: 19.08.2025

Side: 2 av 23

47



Teglverksgata 11, 0553 OSLO Larsens Takst Service AS ‘
Gnr 227 - Bnr 562 Asaveien 6 A I I
0301 OSLO 1900 FETSUND  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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.

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

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

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

Oppdragsnr.: 11838-25209

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Lovlighet Gé til side

Boligbygg med flere boenheter

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Leilighet er bruksendret og viker fra originale tegninger.
Boligen er opprinnelig tegnet med 3 soverom.

2 av soverommene er innlemmet i stue/kjgkken.

Oppdragsnr.: 11838-25209 Befaringsdato:

19.08.2025

Larsens Takst Service AS ‘
Asaveien 6 k l I

1900 FETSUND Norsk takst
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Rapporten er utarbeidet for,

leilighet beliggende i Teglverksgata 11.
- Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmaling.
Rapporten skal reflektere de byggetekniske forhold som er
sarlig relevante ved eierskifte pa befaringstidspunktet.

Det er ikke utfgrt byggetekniske vurderinger vedrgrende
tilstand for byggets tilstand for fellesarealer.

15

10

Leiligheten ble besiktiget med eier og Takstmann tilstede. Pa
forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
offentlige palegg som ikke er utfgrt.
Byggets alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert.
Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
TG2: Avvik som ikke krever tiltak bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
TG2: Awvik som kan kreve tiltak etter kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses
. TG3: Store eller alvorlige avvik som omtrentlige.
Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen
er ikke autorisert pa el-anlegg, og kommentarer vedrgrende
dette punktet i rapporten er basert pa generell kunnskap.
Det er ikke observert eller gjort til kienne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering

Anslag pé utbedringskostnad tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i ihht.
takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten

3 hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er om mulig utfgrt
inngrep i konstruksjonen pa befaringen, samt enkel fuktsgk pa
bad med fuktmalerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsgk

2 med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt,
selv om membransjiktet er tett. Fuktsgkeren sgker 2-3 cm ned i
underlaget, men kan ikke bestemme om er oppa eller bak

1 membran. Et utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende,
og det males RF ved hulltaging i tilstgtende rom om mulig til

g vatrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
0o < konstruksjoner, men antas a vaere utfgrt i ihht byggearets
Ingen umiddelbare kostnader normer og krav.
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 Oppsummering av avvik
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
®  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 rapporten.
®  Tiltak over kr 300 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. BOIIgbygg med ﬂere boenheter
KONSTRUKSJIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
© Uutvendig > Bygning generelt Gatilside
© innvendig > Andre innvendige forhold Gatilside
Oppdragsnr.: 11838-25209 Befaringsdato:  19.08.2025 Side: 6 av 23
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Vatrom > Leilighet > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

1) Vatrom > Leilighet > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

@ vatrom > Leilighet > Bad > Overflater Gulv Ga til side

o Vatrom > Leilighet > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

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

Innvendig > Overflater Ga til side
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side

Oppdragsnr.: 11838-25209 Befaringsdato:  19.08.2025 Side: 7 av 23
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1920 Bygget ble renovert i 2007, med
omgjgringer fra naeringsbygg til
leiligheter.

Tilbygg / modernisering

2022 Varme Ny radiator pa kjgkken — 26.02.2022 fra Rgrverket AS
2025 Kjgkken Pusset og lakket benkeplater.
UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Tidligere fabrikkbygning som ble omgjort til leiligheter i 2007.
Boligblokken gar over 7 etasjer inkl loft/hems.

Stgpt sale, antatt fundamentert til fast fiell via stedlige

masser og forsterket i 2007. Grunnmur av betong og teglstein.
Etasjeskillere av betong. Baerende elementer av betong, mur og stal.
Taket er antatt bygget opp i en trekonstruksjon

og bandtekket med kobberplater. Fasaden er pusset og malt.

Vinduer

Vinduer i boligen fremstar med 2-lags glass i Pvc-rammer fra 2005,
samt eldre vinduer med 2-lags glass i enkle trerammer.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig a se.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Det blir kun gjort kontroll pa enkelte vinduer,
awvik pa arstall kan forekomme.

Arstall: 2007 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

TG settes ut i fra alder pa glass i de eldste vinduer,
da isolerings evne i glass vil reduseres med arene.
Det er observert ett lite riss i glass (1cm) i stue.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vinduer fungerer tilfredsstillende.
Det er ikke opplyst om darlig isolasjonsevne
med tanke pa alder pa glass.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dgrer

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

Arstall: 2007 Kilde: Offentlig informasjon

Oppdragsnr.: 11838-25209 Befaringsdato: 19.08.2025 Side: 8 av 23
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Tilstandsrapport

Balkongdgr

2-flgyet balkongdgr i Pvc-ramme med 2-lags glass fra 2005.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering i glass veere vanskelig &

se pa balkongdgrer, og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert uten at det er
oppgitt i denne rapporten. Normal funksjon pa dgrene, noe justering

pa dgrer kan forekomme. TG settes ut i fra alder pa glass,

da isoleringsevne i glass reduseres over tid.

Arstall: 2005 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til balkong fra soverom, med gulvareal pa ca.3m?.
Gulvet er belagt med terrassebord pa stgpt betongdekke,
rekkverk fremstar med pusset mur og spiler i stal.

Vurdering av avvik:
» Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Hegyde pa rekkverk er malt til 1,09m.

Hgyde pa rekkverk ved balkonger,

skal vaere minimum 1,0 m.

Der hgydeforskjellen er mer

enn 10,0 m over terreng,

skal rekkverkshgyde vaere minimum 1,2 m.
Ref. Veiledning om tekniske

krav til byggverk § 12-17.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Parkett.

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

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestdende av dekke/ plater.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,66m.

Arstall: 2007 Kilde: Offentlig informasjon

Vurdering av awvik:
¢ Det er awvik:

Det er observert en del merker og riper i parkett.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overflater fremstar med normal bruksslitasje,
oppgradering ma veere opp til ny eier.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong.

Oppdragsnr.: 11838-25209 Befaringsdato: 19.08.2025 Side: 9 av 23
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Tilstandsrapport

Etasjeskille er sjekket med nivelleringslaser,

stue, hems og ett soverom ble kontrollert av Takstmann.
Det er registrert 15mm hgydeforskjell,

pa gjennomgdende mal pa hems.

Hgydeforskjell pa dette nivaet er svaert

vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

Radon

Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.
Det er ikke opplyst om radonmalinger av boligen.

Boligen ligger i ett omrade med moderate malinger,

i fglge oversiktskart for radonmaling fra DSA.

Innvendige dgrer

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

Arstall: 2007 Kilde: Offentlig informasjon

Andre innvendige forhold

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

Arstall: 2007 Kilde: Offentlig informasjon

VATROM

LEILIGHET > BAD

Generell

Badet er bygget i 2007,

oppfe@rt i regi av utbygger.

Det foreligger ferdigattest pa oppf@ring av

alle bad hos plan og bygg.

Ferdigattest er datert 23.03.2009.

Takstmann legger dokumentasjon fra plan og bygg til grunn,
for vurdering av konstruksjoner pa oppbygging av bad.

Badet er bygget etter forskrift av Tek 97.

Byggeforskriften Tek97 §8-37.
Har fglgende ordlyd:

Bad og vaskerom skal ha sluk.

Sluk i gulv ma vaere festet i gulvet pa

en slik mate at det ikke oppstar
bevegelse mellom duk og underlag.

Det ma veere tilfredsstillende fall pa gulv
mot sluk. Tilfredsstillende fall vil veere
1:50 minst 0,8 m ut fra sluket.

Dette betyr en hgydeforskjell pa 16mm.

Oppdragsnr.: 11838-25209 Befaringsdato: 19.08.2025
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Tilstandsrapport

LEILIGHET > BAD

Overflater vegger og himling

Takflate er belagt med malte plater og innfelte lys,
veggflater er belagt med fliser.

Arstall: 2007 Kilde: Offentlig informasjon

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konstruksjoner fungere med dagens lgsning.

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

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

LEILIGHET > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er belagt med fliser og underliggende gulvvarme.

Overflater fremstar med normal funksjonalitet,

Det er pa badegulvet malt 15 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til slukrist.
Fall pa gulv tilfredsstiller ikke kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.
Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.

Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger av gulvet pa befaringen men

ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Arstall: 2007 Kilde: Offentlig informasjon

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

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

Det er observert noe svakt fall rundt sluk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konstruksjoner fungere med dagens lgsning,
og noe redusert fall til sluk.

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

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

LEILIGHET > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
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Sluk i plast plassert i dusjssonen.

Det er synlig membran i hovedsluk.
Dokumentasjon/ferdigattest, legges

til grunn for vurdering av badets tettesjikt.

Arstall: 2007 Kilde: Offentlig informasjon

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

TG settes ut i fra alder pa veggmembran,
da mer enn halvparten av konstruksjonens
levetid er oppbrukt. Forventet levetid pa
smgremembran, er ca.15 ar.

Sluk med membran fremstar
med normal funksjonalitet.

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

Vanninntregning i konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

Sluk i plast, plassert i dusjnisje

LEILIGHET > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Veggmonterte dusjdgrer, servant med underskap, overskap,
speilskap med lys, overskap, opplegg for vaskemaskin og wc.

Arstall: 2007 Kilde: Offentlig informasjon

LEILIGHET > BAD

Ventilasjon

Ventilasjon pa bad fremstar med:
ventil med mekanisk avtrekk,
samt spalte under dgrblad for tilluft.

Det er kun utfgrt enkel kontroll av
ventilasjon ved bruk av et ark/papir

eller rgykampull.

Det er ikke foretatt tallfestede malinger,
men ventilasjonen antas

og fungere tilfredsstillende.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke
kontrollert da det krever spesial utstyr.
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Arstall: 2007 Kilde: Offentlig informasjon

LEILIGHET > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale forhold. Det ble ikke foretatt hulltaking bak dusjssone pa bad,
da det ikke lot seg utfgre konstruksjonsmessig.

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

KI@KKEN

LEILIGHET > STUE/KJ@KKEN
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra Zecci-iinon

fremstar med glatte fronter.

Heltre benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri.
Lys under overskap, ventilator med mekanisk avtrekk.
Integrerte hvitevarer med: komfyr, induksjon platetopp,

og oppvaskmaskin.

Innredning fremstar med normal funksjonalitet.

LEILIGHET > STUE/KJ@KKEN
Avtrekk

Ventilator over komfyr er tilkoblet med mekanisk avtrekk.

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

R@ropplegg i boligen fremstar med:
vanntilkobling med Pex-rgr,

samleskap med rgrkurser og

stoppekran er plassert i luke pa bad.
Stoppekraner er testet og fungerer som de skal.

Det er ikke montert Waterguard/
lekkasje stopper pa kjgkken.

Det anbefales @ montere Waterguard/ lekkasjestopper
pa vanninnstallasjoner i rom uten sluk.

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

Avigpsrgr

Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrgr.

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

Ventilasjon

Det er spalter i yttervegg
samt mekanisk avtrekk fra ventilator
pa kjskken og ventil pa bad.

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

Dette er en skjsnnsmessig vurdering av takstmannen.

Varmesentral

Oppvarming ved fjernvarme via

radiatorer i leiligheten.

Apne vannrgr med tilkobling til radiatorer.
Det er etablert gulvvarme pa badet.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjon testet
pa befaring, men antas og

fungere normalt. Det er ikke opplyst
om noe feil eller mangler fra eier.

Varmtvannstank

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

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 11838-25209 Befaringsdato: 19.08.2025

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND
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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 d foreta en slik kontroll.

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

Dette er en forenklet kontroll begrenset

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

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

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

eller lov til & foreta en slik kontroll.

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede

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

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen,

og sk videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av en

registrert elektro virksomhet.

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

Det ble ikke opplyst om noe feil

med det elektriske anlegget i

leiligheten pa befaringen.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle 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.
2007 El-anlegget er fra byggear, det foreligger ferdigattest datert 26.03.2009 pa bygget som dokumenterer utfgrelse.
Takstmann har ikke observert noen form for visuelle endringer pa anlegget.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Leiligheten er solgt flere ganger siden byggear.
Dagens eier kan ikke svare for om det er utfgrt endringer,
pa anlegget for tidligere eiere.

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Samsvarserklaering ma fremlegges
for at ferdigattest skal utstedes.
Takstmann har ikke innsyn i dokumentasjon hos plan og bygg,
og er ikke kjent med innholdet for ferdigattest.
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei Opplysninger er gitt av eier.
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7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

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

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

[

Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i
denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
For a utelukke feil pa anlegget, anbefales det alltid en gjennomgang
av EL-fagmann. Dette gjelder anlegg somer av noe eldre dato, eller uten form for full kontroll.

Det har ikke fremkommet opplysninger om endringer pa anlegget.
Takstmann kan ikke utelukke at endringer er utfgrt,

siden anlegget var nytt for 18 ar siden.

TG2 settes ut i fra usikkerhet rundt eventuelle endringer pa anlegget.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sikringsskap med automatsikringer. 7 Kursoversikt i sikringsskap

(3 Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl 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 rddgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Leiligheten er utstyrt med pulverapparat og rgykvarsler.

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

samt manuelt slukkningsutstyr i form av

enten pulverapparat eller brannslange.

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

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

Nei

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

Nei

4. Erdetskader pa rgykvarslere?

Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bozbns

BRA-| 0 )
j Bod [}/ jnnglasset - %! arab

balkong

Feles Qansjeaniegg

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?

Arealer

Oppdragsnr.: 11838-25209

Befaringsdato:

19.08.2025

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

balkongareal 2 .

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

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

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-j, for eksem-
pel der 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 a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Leilighet 78 78 3
Kjellerbod 8 8
SUM 78 8 3
SUM BRA 86
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Leilighet Entré, bad, stue/kjgkken, soverom,

soverom 2
Kjellerbod Bod
Kommentar

Med boligen fglger det en kjellerbod pa7,5m?2.
Bod er merket med nr.510.
Bod areal utgjgr til sammen 8m? i BRA-E.

Balkongen er malt til m? og er avrundet til m?i TBA.

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

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

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

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:  Leilighet er bruksendret og viker fra originale tegninger.

Boligen er opprinnelig tegnet med 3 soverom.

2 av soverommene er innlemmet i stue/kjpkken.

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Se oppsummering i rapport.

Krav for rom til varig opphold

Er det pdvist avvik i forhold til rgmningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:I Ja Nei
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei
Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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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 78 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.8.2025 Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Ada-Lill Dahler Nilsson Kunde

David Goodwin

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 227 562 49 1984 m? Opplysninger er hentet Eiet
fra eiendomsverdi
Adresse
Teglverksgata 11

Hjemmelshaver
Ada-Lill Dahler Nilsson og David John Goodwin

Boligselskap Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Sameiet Teglverksgata 11 USBL 998478197

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets 5.etasje, og fremstar med: parkett pa gulv og malte veggflater.
Badet er flislagt pa gulv og vegger, kjgkkeninnredning fremstar med integrerte hvitevarer.

Det er adkomst til balkong fra ett soverom.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller.

Det er vanlig gateparkering etter stedets regler.

Bygget ble totalrehabilitert og omgjort fra en fabrikk til leiligheter i 2007.

Leiligheten fremstar med normal bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse.

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

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig a8 oppdage ved befaring.

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

himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.

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

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kundeskjema 25.08.2025 Gjennomgatt 5 Nei
Ferdigattest bygning 25.08.2025 Gjennomgatt 1 Nei
Innkalling til arsmgte 25.08.2025 Gjennomgatt 14 Nei
Zgbgfgt;gni”gerfra Plan 55 08.2025 Gjennomgatt 1 Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 23.09.2025
2 13.10.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Larsens Takst Service AS ‘ I I

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)

Oppdragsnr.: 11838-25209
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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
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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/BO5749

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Griinerlgkka

Oppdragsnr.

1008250226

Selger 1 navn Selger 2 navn

Ada-Lill Dahler Nilsson David John Goodwin

Teglverksgata 11

Poststed
OSLO 0553

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 |2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 5

Antall maneder | 0

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. | 23180346

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va

Initialer selger: ADN, DIG
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10

1"

12

13

14

15

16

17

18

19

20

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

Svar Nei

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

M Nei [1ua

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

Svar Nei

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [Jva

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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 [ Ja

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

M Nei [ Ja
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21

22

23

24

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei 1 Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
M Nei []va
26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?
M Nei [ va
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 ] va
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [Jva
Initialer selger: ADN, DIG 3
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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.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: ADN, DIG

Document reference: 1008250226
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot H? rfagre Dato utkjnrt: 23.09.25 Side 1 av 2
Sameiet Teglverksgata 11 V3rref.: 519/49 Fndselsdato eier: 13.10.1987
Teglverksgata 11 Type: Boligsameie Fndselsdato medeier:  03.01.1988
0553 0SLO Eiere: Ada-Lill Dahler Nilsson, David Goodwin
Organisasjonsnr: 998 478 197 Seksjonsnr: 49
[1: Felleskostnader
Tot. innev. m3 ned: 5298
Felleskostnader:  Avdrag fellesP n 102
Felleskostnader drift 4773
Renter fellesB n 146
Bredb3 nd 277

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesm? neden, unntatt ved overtakelse den 1. i m® neden. Vi forutsetter at kjnper og selger
ginr opp seg imellom for oppgjnrsm? neden

Hvis boligselskapet har felles B n vil andel renter og avdrag p? fellesgjelden reguleres m? nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av I® nekostnadene.

[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (B n): 25598 Gjeld siste 3 rsoppg.: 26171
Klient ajourf. B n: 1209 222,41 Klient gj. s. 3 rsoppg.: 1236 283

S pesifikasjon av B n:
L3 nenummer: 16367641421, DNB Bank ASA
Annuitets® n, 4 terminer per3r.
Rentesats per 23.09.2025: 6.95% pa.
Antall terminer til innfrielse: 53
Saldo per 23.09.2025: 1 209 222
Andel av saldo: 25 599
Fnrste terminffrste avdrag: 30.12.2023 ( siste termin 30.09.2038 )

|4: SN rskilte opplysninger

Klausuler:
Styreleder: Eivind Wormdal

Adresse: Teglverksgata 11

Postnr/-sted: 0553 OSLO

Telefon: Mob.: 90134004

E-post: teglverksgata011@ gmail.com

|5: Restanse felleskostnader pr. 23.09.2025

Utest3 ende saldo: 5298

Felleskostnader: 5298 Restanse: 5298
Gebyr: 0 Forskudd: 0
Rente: 0 Overdekning: 0

Ved spnrsm3 | om utest® ende saldo: Usbls kundesenter, tif 22 98 38 00 eller e-post restanse@ usbl.no, m? kontaktes for3 £ oppgitt
riktig utest® ende saldo.

|6: Ligning - 2024

Gjeld: 26171 Andre inntekter: 754
Annen formue: 23 564 Utgifter: 1934

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

[7: P3lydende

P3 lydende: Opprinnelig innskudd:
Seksjonsnr: 49 Partialobligasjonsnr:

|8: Bygning/eiendom

G3 rds/bruksnr; 227/562 - seksjon:49
Bygningstype: Blokk
Feste/eiet tomt: Eiet
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot H? rfagre

Dato utkjnrt: 23.09.25 Side 2 av 2

Sameiet Teglverksgata 11 V3rref.: 519/49 Fndselsdato eier: 13.10.1987
Teglverksgata 11 Type: Boligsameie Fndselsdato medeier:  03.01.1988
0553 0SLO Eiere: Ada-Lill Dahler Nilsson, David Goodwin
Organisasjonsnr: 998 478 197
[9: Forsikring
Forsikret i If Skadeforsikring NUF Polisenr: SP587012
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
SSBnr: H0510
Etasje: Oppvarmingstype: Fjernvarme
Heis: Ja
Parkeringstype: Uspesifisert parkering ()
SystemPs: Nei Antall rom: 4
Husdyrhold: Oppr. antall rom: 4
Livsinp standard: Nei Kategori: Leilighet
Fasiliteter:

Sameiet nker konto "felleskostnader drift" med 25% fra 01.01.2023, Konto "bredb3 nd/TV" beholdes uendret.
Sameiet har avviklet kollektiv TV avtale, men beholder bredb? nd. Leietillegg for bredb?® nd reduseres iht. ny abonemment.fra

01.01.2021 - Tar forbehold om endringer, kontakt styret ved sprrsm? .

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes n? r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer m? oppgis ved betaling.




HUSORDENSREGLER

SAMEIET TEGLVERKSGATA 11
Revidert 10.02.2010

GENERELT:
1.

Husordensreglene er en veiledning i “god naboskikk” og inneholder forhold som ma iakttas av hensyn
til borettslagets drift og sikkerhet

Beboere plikter a rette seg etter husordensreglene til enhver tid, og er ansvarlig for at reglene
overholdes av alle husstandsmedlemmer og deres besgkende. Med beboere menes bade de som eier
og de som leier en andel i borettslaget

Eventuelle brudd pa husordensreglene forutsettes i fgrste omgang ordnet opp ved direkte kontakt
mellom de bergrte parter. Dersom ikke dette fgrer frem, tas forholdet skriftlig opp med styret. Kun
skriftlige klager blir behandlet. Styret sender videre ut klage til andelseier dersom det er grunnlag for
det.

BOMILI@ OG ORDEN

4.

Beboerne plikter a sgrge for ro og orden i og utenfor egen leilighet, slik at naboer ikke sjeneres.
Mellom kl. 23.00 og 07.00 ma det vises sarlig hensyn. Boring og annet stgyende arbeider skal forega
mellom kl. 08.00 og 20.00 mandag til fredag, mellom kl 10.00 og 17.00 i helgene. Ved
arrangementer/fester som medfgrer stgy skal det henges opp nabovarsel pa oppsalgstavlen i fgrste
etasje. Nabovarsel gir ikke dispensasjon fra rotiden.

Engangsgriller er strengt forbudt i vare fellesarealer, bade pa bakkeplan, og pa begge takterrassene.

Det er ikke tillatt & gjgre fasademessige endringer, enten ved @ montere parabol, utvendige
persienner eller annet synlig utstyr pa utsiden av fasaden.

Beboere henstilles for gvrig om a holde takterrassene ryddige og ordentlige slik at de ikke forringer
fellesarealer eller er til sjenanse for beboere og naboer.

Skilt til postkassene skal veere ensartet i borettslaget. Styret fjerner merking som ikke er i trad med
reglene. Nye skilt i korrekt utforming fas kjgpt ved a kontakte styret.

BRANN OG SIKKERHET

9.

10.

11.

12.

13.

14.

Gassbeholdere ma av sikkerhetshensyn ikke oppbevares i kjellerboder. Oppbevaring av gassbeholder
skal informeres til styret i tilfelle brann.

Det er streng forbudt a lagre brannfarlige (for eksempel white sprit-klut) eller illeluktende
stoffer/kjemikalier i kjellerbodene.

Inngangs- og kjellerdgrer skal alltid vaere Iast. Slipp bare inn folk du kjenner. Postbud og avisbud har
egne ngkler.

Det er ikke tillatt @ hensette noen gjenstander eller sko i oppganger, korridorer, fellesarealer eller
remningsveier. Utgifter vedrgrende eventuell bortkjgring vil videresendes andelseieren.

Avfall og sigarettsneiper skal ikke kastes fra takterrasser eller vinduer. Det skal heller ikke henlegges
pa fellesareal inne eller ute.

Det er ikke tillatt a r@yke noen steder inne i fellesarealene, heller ikke ute foran hovedinngangen.
Reyking skal skje i god avstand fra vinduer/dgrer til vart bygg.
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FELLESAREALER
15. Styret sgrger for ngdvendig jevnlig renhold. Beboere har ansvar for a holde oppganger ryddige, og
terke opp ved egen tilgrising og sgk i fellesarealer og korridorer. Dersom det ma gjennomfgres
ekstraordinaer vask etter sgl fra beboere, vil dette viderefaktureres den enkelte ansvarlige leilighet.

16. Barnevogn og rullatorparkering avtales med styret. Disse ma aldri veere til hinder for tilgang i
fellesarealer.

17. Sykler skal plasseres i felles sykkelbod eller i utendgrs stativ. Det skal ikke parkeres sykler andre steder
i fellesarealer. Sykler som over lang tid ikke er i bruk, bes lagret i egen privat bod, siden felles
sykkelparkering er begrenset.

18. Ved bruk av takterrasser skal det vises hensyn til andre brukere av denne. Brukere plikter a sgrge for
ro og orden. Sgppel og private eiendeler skal fjernes etter bruk.

19. Heisen ma benyttes etter oppsatte retningslinjer. Misbruk av heisen, som medfgrer stans eller annet
behov for ekstra service, vil bli viderefakturert den enkelte ansvarlige seksjon. Styret tar i bruk
videoopptak for a avdekke den aktuelle seksjon.

PARKERING
20. Det er ikke tillatt & parkere pd omradet ovenfor oppsatte skilt. Korttidsparkering inntil 15 minutter i
forbindelse med ut- og innlasting er tillatt. Parkering utover 15 minutter for beboere eller besgkende
kan avtales med styret.

S@PPEL
21. Sgppel skal kastes i borettslagets beholdere i sgppelskuret. Det ma kun kastes vanlig

husholdningsavfall pakket inn i sammenknyttede baereposer eller pa annen forsvarlig mate. Det skal
ikke settes sgppel ved siden av beholderne eller utenfor inngangsdgrene vare. Aviser og papp skal
legges i papirdunkene. Pappesker ma brettes sammen. Store mengder papp/emballasje er den
enkelte beboer ansvarlig for a kjgre bort. Likeledes spesialavfall som elektriske artikler, mgbler,
malingspann etc. Det skal ikke kastes flasker og glass i sgpla. Det finnes returcontainere i umiddelbar
nzerhet. Miljgstasjon (som tar det meste av spesialavfall) finnes for gvrig i Sofienbergparken.

DYREHOLD
22. Dyrehold er tillatt sa fremt dette ikke medfgrer urimelig sjenanse for naboer. Bandtvang skal
handheves. Eierne oppfordres til a ivareta fellesskapet, og plikter a ta opp etter seg og unnga
sjenerende stgy fra bjeffing etc.

EIERSKIFTE
23. Beboere som selger plikter 8 melde dette til forretningsfgrer, som er USBL.

FREMLEIE
24. Styret presiserer at alt ansvar for leieboere og deres opphold i leid leilighet paligger den enkelte
andelseier. Kostnader som knyttes til en spesifikk leilighet, vil bli fakturert eier.

Utover disse husordensregler, henvises til:
Vedtekter for Teglverket Borettslag



Vedtekter for
Sameiet Teglverksgata 11
Org.nr.: 998 478 197

i medhold av lov om eierseksjoner
16. juni 2017 nr. 65

Vedtatt 14. november 2011 pa konstituerende arsmgte
med endringer pd ordinegert arsmgte 5. juni 2012, ordinaert &rsmgte 30.
april 2014 og ordineert arsmgte 21. mars 2018.

§1 NAVN, FORRETNINGSKONTOR OG FORMAL

Eierseksjonssameiet Teglverksgata 11. Sameiet bestar av 58 boligseksjoner i henhold til
oppdelingsbegjeering. Sameiets seksjoner og fellesareal skal nyttes til boligformal, og
neeringsseksjoner til naering.

Sameiet har til formal a ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrasjonen av
eiendommen, gnr. 227 bnr. 562 i Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art.

§2 ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT
Sameiet ma registreres i Branngysundregisteret.

Hver seksjonseier har hjemmel til sin seksjon, med rett til bruk av arealer som er knyttet til
bruksenheten. Hver seksjonseier plikter & overholde bestemmelsene som fglger av
oppdelingsbegjeeringen, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle ordensregler
fastsatt av arsmeotet.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formalet, jfr. § 1.1. ledd og
ma ikke nyttes slik at det er til unadig eller urimelig ulempe for brukerne av de gvrige
seksjonene.

Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre seksjonseiere ungdig eller urimelig hindres i
bruk av anleggene, som avtalt eller forutsatt. BAde utvendige og innvendige
bygningsmessige forandringer eller installasjoner i den enkelte seksjon skal meldes til styret.

Ledninger, rar, og liknende ngdvendige installasjoner kan fares gjennom bruksenheten hvis
det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren.

Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av
installasjoner.

§3 FELLESUTGIFTER

Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet.
Fellesutgiftene fordeles mellom seksjonseierne etter starrelsen pa sameiebrgkene. De andre
seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som falger
av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer
til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt da tvangsdekning besluttes
gjennomfart.
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§4 VEDLIKEHOLD

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

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som:

Inventar

utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

apparater, for eksempel brannslukningsapparat

skap, benker, innvendige dgrer med karmer

listverk, skillevegger, tapet

gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

veqqg-, gulv- og himlingsplater

ror, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring
vinduer og ytterdgrer.

—_—— =

T 220 Q0 T

=

= =

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

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

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

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

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

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

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

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




§ 4-1 Erstatningsansvar

Sameiet kan kreve erstatning, egenandel ved forsikringsdekning og andre direkte utlegg
dekket av seksjonseieren ved skade som skyldes forsett eller uaktsomhet fra seksjonseier,
seksjonseiers husstand eller den disse har overlatt seksjonen til.

Sameiet kan kreve erstatning av seksjonseier for direkte utlegg knyttet til utlgst brannalarm,
dersom det beviselig har veert som falge av forsett eller uaktsomhet fra seksjonseier,
seksjonseiers husstand eller den disse har overlatt seksjonen til.

§5 VEDLIKEHOLDSFOND

Arsmgtet vedtar avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen. De belgp seksjonseierne skal innbetale til fondet
innkreves i den manedlige betaling til dekning av fellesutgiftene.

§6 REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE
Erverver og leier av seksjon méa meldes til styret for registrering.

En hver seksjonseier som leier ut sin seksjon plikter & melde fra til styret om hvem som er
leietaker av seksjonen og leietiden. Samt kontaktinformasjon til leietaker.

§7 STYRET

Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder, og to andre medlemmer. Styret velges
av arsmgtet med alminnelig flertall, og for ett eller to ar. Styrets leder velges saerskilt.

§8 STYRETS KOMPETANSE

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak fattet av arsmgtet. Styret har
herunder i samsvar med lov om eierseksjoner, se § 58, rett til a treffe alle bestemmelser som
ikke er beskrevet i loven, vedtektene eller beslutninger fattet av arsmotet.

Avgjarelser som kan fattes av et vanlig flertall i arsmgte, kan ogsa fattes av styret om ikke
annet falger av lov, vedtekter eller &rsmatets vedtak i det enkelte tilfelle.

| felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representeres styret ved lederen
og ett styremedlem seksjonseierne, og forplikter dem ved sin underskrift. Styret kan gi
prokura.

Styret har fullmakt til & uthente informasjon fra sameiets overvakningskamera dersom det er
utfart heerverk pa sameiets bygningsmasse eller eiendeler. Forholdet méa anmeldes til
politiet.

§9 OMSTYREMOTET

Styreleder skal sgrge for at det avholdes styremgter sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsferer kan kreve at styret sammenkalles.

Styret kan treffe vedtak nar mer enn halvparten av medlemmene er tilstede. Vedtak treffes

med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjer lederens stemme utslaget. De som stemmer
for et vedtak, m4 likevel utgjgre mer enn en tredjedel av styremedlemmene.
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Styrematene ledes av styrelederen. Styret skal fare protokoll over sine forhandlinger.
Protokollen skal underskrives av de fremmgtte styremedlemmene.

§10 ARSMQTET

Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmgtet. Ordinaert arsmgte holdes hvert ar
innen utgangen av juni maned. Ekstraordinaert arsmgte skal holdes nar styret finner det
nadvendig, eller nar minst to seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til &rsmatet skal skje skriftlig til medlemmene med varsel pa minst atte dager,
hayst 20 dager. Ekstraordinzert arsmgte kan, om det er ngdvendig, innkalles med kortere
frist som likevel skal vaere minst tre dager.

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

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

Blir arsmate som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak fattet pa arsmgte, ikke
innkalt, kan en seksjonseier, et styremedlem eller forretningsfarer kreve at skifteretten
snarest, og for seksjonseiernes felles kostnad, innkaller til arsmgte.

§ 11 SAKER SOM BEHANDLES PA ORDIN/AERT ARSMQTE
Pa det ordinzere arsmgtet skal disse sakene behandles:
o Konstituering
Styrets arsberetning
Styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar til eventuell godkjenning.
Valg av styremedlemmer
Andre saker som er nevnt i innkallingen

§ 12 MOTELEDELSE OG INNKALLING

Arsmote skal ledes av styrelederen med mindre arsmotet velger en annen moteleder som
ikke behgver vaere seksjonseier. Med de unntak som fglger av lov eller vedtektene avgjores
alle saker med alminnelighet (simpelt) flertall av de av gitte stemmer. Ved stemmelikhet
foretas loddtrekning.

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

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

e omgjaring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter, salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i
sameiet som tilharer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap.

e andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning.

o samtykke til endring av formal for bruksenhet og til reseksjonering som medfarer
gking av det samlede stemmeantallet.

o tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og som
gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket farer med seg skonomisk
ansvar eller utlegg for seksjonseierne for mer enn 5 % av de arlige fellesutgiftene

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

seksjonseiere.



§13 OM ARSM@TET
| arsmetet har hver seksjon en stemme. Seksjonseieren har rett til & mgte ved fullmektig.

Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten anses & gjelde
farstkommende arsmate, med mindre annet fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles
tilbake.

Seksjonseieren har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom
arsmgtet gir tillatelse.

Styreleder og forretningsfarer plikter & veere tilstede pa arsmgtet, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor og ett ekstra familiemedlem
fra hver boligseksjon har rett til & veere tilstede pa arsmatet og har rett til & uttale seg.

Det skal under matelederens ansvar fgres protokoll over de saker som behandles, og alle
vedtak som treffes av arsmgatet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

§ 14 REVISJON OG REGNSKAP
Sameiets revisor velges av arsmgtet og tjenestegjor inntil ny revisor velges.
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskap for foregdende kalenderar skal legges frem pé ordinaert arsmate.
Sameier med 21 eller flere seksjoner skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte

revisorer. | slike sameier skal styret sgrge for at det blir fart regnskap og utarbeidet
arsoppgjor etter reglene i lov om arsregnskap av 17.07.1998 nr 56.

§ 15 FORRETNINGSFORER
Arsmatet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfarer.

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

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

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

§16 MISLIGHOLD

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

Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved
tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn
seks maneder fra palegget er mottatt.
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§ 17 FRAVIKELSE

Medfarer seksjonseierens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er seksjonseierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelsesloven kapitel 13, jf. lov om eierseksjoner § 39.

§ 18 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og darer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av

utvendige farger etc. kan skje etter en samlet plan for den enkelte bygning og etter
forutgdende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, ma
godkjennes av styret for byggemelding kan sendes. Hvis det sgkes om endringer av ikke
vesentlig betydning for de avrige seksjonseiere, skal styret forelegge sparsmalet for
arsmgtet til avgjorelse.

§19 HABILITETSREGLER FOR ARSMOQTE OG STYRE
Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende

b) ens eget eller ens nzerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) péleqq eller krav etter § 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens neerstaende

Styremedlem eller forretningsfarer ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe
sparsmal som vedkommende selv eller naerstdende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk interesse i.

§20 FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For avrig gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017, dog slik at
vedtektsbestemmelser gar foran loven.
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Sameiet Teglverksgata 11

Tirsdag 18.03.2025 kl. 18:00
Trappeoppgang
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Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med
lov, vedtekter og vedtak pa arsmgtet.

Noen av styrets viktigste oppgaver:

e Styret avholder styremgter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mgter.

e Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

o Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

o Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift
og vedlikehold.

e Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle
reaksjoner i form av advarsler eller salgspalegg.

o Styret behandler skadesaker pa bygning, og
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbl’s oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfgrer og
bistar styret i deres virke.

Noen av Usbl’s oppgaver:

o Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

e Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

e Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

e Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

e Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

e Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt.

o Utfgrer Igpende regnskapsfgrsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dgr, ma Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overfgrt til gjenlevende ektefelle/samboer.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie pa
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige

felleskostnader.



Innkalling til drsmgte

Det innkalles til ordinzert 8rsmgte | Sameiet Teglverksgata 11

Tid og sted: Tirsdag 18.03.2025 kl. 18:00 - Trappeoppgang
Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekreteer
1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2024
3 Arsmelding 2024
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
6 Valg
6.1 Valg av leder
6.2 Valg av medlemmer til styret
6.3 Valg av varamedlemmer til styret

6.4 Valg av valgkomite

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaert drsmgte

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p3 arsmgtet.

2. Godkjenning av arsregnskap 2024

,f\rsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. ﬂrsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes

3. Arsmelding 2024
Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2025.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr 160 000,- godkjennes
Styrets innstilling: Styrehonorar pa kr 160 000,- godkjennes

5. Andre saker
Ingen innkomne saker

Forslag til vedtak: Ingen innkomne saker

6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Marthe Dirdal (p& valg)
Styremedlem, Anders Haneborg (pa valg)
Styremedlem, Eivind Wormdal

Styremedlem, Sangin Mohammed Zada (pa valg)
Styremedlem, Olav Erling Aaland

Varamedlem, Edit Bg (pa valg)

Varamedlem, Michael Ramberg @istad (pa valg)

Styret anbefaler i ny periode, & ha en styreleder og tre styremedlemmer.

6.1 Valg av leder
Styreleder velges for to ar.

Det er ingen kandidater til styreledervervet ndr sakspapirene skrives. Kandidat ma
velges pa arsmgte.



6.2 Valg av medlemmer til styret
Det velges ett medlem til styret. Medlemmet velges for to ar.

Anders Haneborg stiller til gjenvalg som medlem.

Forslag til vedtak: Innstilling vedtas

Styrets innstilling: Anders Haneborg velges som styremedlem for to ar.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
Styret forslar at Edit Bo og Michael Ramberg @istad velges som varaer til styret.

Forslag til vedtak: Innstilling vedtas

Styrets innstilling: Edit Bo og Michael Ramberg @istad velges som varaer til styret
for ett ar.

6.4 Valg av valgkomite
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Arsregnskap 2024 Sameiet Teglverksgata 11

Arbeidskapital

Regnskap Regnskap

2024 2023

A. Arbeidskapital fra foregaende arsregnskap 873 602 -72 435
B. Endring i arbeidskapital
Resultat 167 539 380552
Tilbakefgring av avskrivning 23 951 23 951
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -51 060 541535
B. Endring arbeidskapital 140 429 946 038
C. Arbeidskapital 1014 032 873 602
Spesifiksjon av arbeidskapital
Omlgpsmidler 1274127 1076 343
Kortsiktiggjeld -260 095 -202 740
C Arbeidskapital 1014 032 873 602

Sameiets arbeidskapital er de gkonomiske midlene som de har til radighet pr. 31.12
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

[ 519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr 998478197




Resultatregnskap 2024 Sameiet Teglverksgata 11

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 3028 310 3 332 449 3007 331 3041570
Sum leieinntekt 3028 310 3332449 3007 331 3041 570
Andre inntekter
Diverse inntekt 2 1200 113 931 0 0
Sum annen inntekt 1200 113 931 0 0
Sum inntekt 3029 510 3 446 380 3007 331 3 041570
KOSTNAD
Lonnskostnad
Lennskostnad 3 35 250 16 920 17 000 17 000
Styrehonorar 3 250 000 120 000 160 000 160 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 4 23 951 23 951 0 0
Driftskostnad
Energikostnad 685 102 711932 845 000 825000
Kostnad eiendom/lokaler 5 229 232 270 585 196 500 231500
Kommunale avgifter/renovasjon 689 260 655 527 757 000 779 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 6 6 333 6078 6 000 7 000
Verktay, inventar og driftsmateriell 7 4 066 13 683 7 000 3 000
Reparasjon og vedlikehold 8 373476 742 606 362 000 285175
Revisjonshonorar 6 894 6 584 7 000 7 000
Forretningsfgrerhonorar 121607 115 377 121600 126 300
Andre honorar 9 36 049 10 250 3 000 18 000
Kontorkostnad 0 0 2000 0
TV/bredband 187 565 183928 189 000 193 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 0 2268 2000 0
Forsikringer 149 659 136 069 152 000 235000
Andre kostnader 10 7757 5421 8 000 8 000
Sum kostnad 2806 200 3021178 2835100 2894 975
Driftsresultat 223 310 425202 172 231 146 595
FINANSPOSTER
Renteinntekt 35627 15170 0 0
Rentekostnad 91 398 59 820 88 960 88 000
Netto finansposter 55771 44 650 88 960 88 000
Arsresultat 167 539 380 552 83 271 58 595
Overfort sameiekapital 167 539 380 552 0 0
SUM OVERF@RINGER 167 539 380 552 0 0

519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr 998478197
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Balanse 2024 Sameiet Teglverksgata 11

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Andre driftsmidler 4 98 615 122 565
Sum anleggsmidler 98 615 122 565
Omigpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 4291 3935
Andre kortsiktige fordringer 0 339
Forskuddsbetalte kostnader 83 934 73310
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 1185902 998 759
Sum omlgpsmidler 1274127 1076 343
SUM EIENDELER 1372742 1198 908

519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr 998478197




Balanse 2024 Sameiet Teglverksgata 11

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital -123 637 -291 176
Sum opptjent egenkapital -123 637 -291 176
Sum egenkapital 1" -123 637 -291 176
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 12 1236 283 1287 343
Sum langsiktig gjeld 1236 283 1287 343
Kortsiktig gjeld
Leverandargjeld 165 293 71819
Palgpne renter 486 735
Annen kortsiktig gjeld 94 316 130 186
Sum kortsiktig gjeld 260 095 202740
Sum gjeld 1496 379 1490 084
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1372742 1198 908

Sted:

Dato:

Marthe Dirdal
Styreleder

Olav Erling Aaland
Styremedlem

Anders Haneborg
Styremedlem

Eivind Wormdal
Styremedlem

Sangin Mohammed Zada
Styremedlem

519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr 998478197
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Teglverksgata 11

Note 0 - Regnskapsprinsipp

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

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

Driftsinntekter

Leieinntekter bokfares og inntektsfares i takt med opptjening.
Inntektsfgring ved salg av varer/tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lgnnskjering overfgres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Sameiet bestar av 58 seksjoner. Eiendommer er oppfert pa g.nr 227, b.nr 562 i 0301 Oslo kommune.
Sameiets eiendommer er forsikret gjennom If Skadeforsikring NUF polise nr. SP587012.

[ 519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr. 998478197




Noter arsregnskap 2024 Sameiet Teglverksgata 11

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 2705640 2705 640
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 180 264 201 144
3650 Innkrevde felleskostn. renter 90 430 34 442
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 51 976 391 223
Sum 3028 310 3332449
Note 2 - Andre driftsinntekter
2024 2023
3957 Negkkelsalg 1200 1200
3990 Andre driftsinntekter 0 112731
Sum 1200 113 931
Note 3 - Lennskostnader og styrehonorar
2024 2023
5400 Arbeidsgiveravgift 35 250 16 920
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 250 000 120 000
Sum 285 250 136 920

Personalkostnader omfatter arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0

Note 4 - Varige driftsmidler

Brannvernsanlegg

Elotec alarmanlegg

Anskaffelseskost pr.01.01 : 142 960 216 300
Arets tilgang : 0 0
Arets avgang : 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 142 960 216 300
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 105 631 155014
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 37 329 61286
Arets avskrivninger : 9531 14 420
Anskaffelsesar : 2013 2014
Antatt levetid i ar : 15 15

519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr. 998478197
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Teglverksgata 11

Note 5 - Kostnad eiendom/lokaler

2024 2023
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 52 674 15813
6360 Annet renhold 29 873 113 975
6361 Fast renhold 103 838 103 601
6362 Skadedyrutryddelse 30 966 23 960
6392 Containerleie/tsmming 7790 12 698
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 4091 539
Sum 229 232 270 585
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2024 2023
6420 Leie av datautstyr 6 333 6 078
Sum 6333 6078
Note 7 - Verktoy, inventar og driftsmateriell
2024 2023
6540 Inventar 0 2617
6550 Lyspeerer, lysrar, sikringer o.1. 438 1216
6551 Nekler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 0 9710
6552 Driftsmateriell 3628 140
Sum 4066 13 683
Note 8 - Reparasjon og vedlikehold
2024 2023
6602 Vedlikehold VVS 275 045 304 525
6603 Vedlikehold elektro 5944 60 438
6608 Vedlikehold varmeanlegg 2763 8 500
6611 Vedlikehold heiser 42 081 49 588
6641 Malerarbeider 0 1953
6642 Snekkerarbeid 35000 0
6646 Mur, betong og grunnarbeid 9089 0
6663 Vedlikehold ventilasjon 3555 317 604
Sum 373476 742 606

Kostnader pa konto 6602 gjelder fakturaene for rgrlegger arbeid.

519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr. 998478197




Noter arsregnskap 2024 Sameiet Teglverksgata 11

Note 9 - Andre honorarer

2024 2023
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 2825 10 250
6730 Teknisk honorar 7 250 0
6750 Vakthold 25974 0
Sum 36 049 10 250
Note 10 - Andre kostnader
2024 2023
7718 Fellesarrangement 4273 3379
7770 Betalingskostnader 994 1144
7773 Omkostninger innkreving 2489 898
Sum 7757 5422

519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr. 998478197
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Noter arsregnskap 2024 Sameiet Teglverksgata 11

Note 11 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital
Arets resultat -291 176 167 539 -123 637
Sum opptjent egenkapital -291 176 167 539 -123 637
Sum egenkapital -291 176 167 539 -123 637

Balansen i arsregnskapet viser en negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balansefgrte verdi er lavere
enn balansefgrt verdi av gjelden. Gjelden i boligsameiet dekkes inn av beboere ved betaling av
felleskostnader, som dekker renter og avdrag pa lanet.

519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr. 998478197




Noter arsregnskap 2024 Sameiet Teglverksgata 11

Note 12 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA DNB Bank ASA DNB Bank ASA
Lanenummer: 16367641421 16364794138 16364142432
Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2023 2021 2021
Rentesats: 7.20 % 6.75 % 6.75 %
Beregnet innfridd: 30.09.2038 21.09.2023 21.09.2023
Opprinnelig lanebelgp: 1300 000 500 000 868 247
Lanesaldo 01.01: 1287 343 0 0
Avdrag i perioden: 51060 0 0
Lanesaldo 31.12: 1236 283 0 0
Saldo 5 ar frem i tid: 918 437 0 0
Langsiktig gjeld

Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 16367641421

Selskapets eiere har et felles ansvar for laneopptaket da sameiet ikke eier bygningen.

N
AN 2 R AN WW S 2 aAaNWa NN a0 W

28 570
26 844
26 503
26 172
25479
24 787
24 435
23753
23 412
23 061
22719
22 378
22 027
21345
20993
19 960
19 629
19 287
18 936
17 561
15143
12 042

9634

28 570
26 844
79 509
157 032
25479
24 787
48 870
47 506
23412
69 183
45 438
22 378
22 027
21345
62 979
59 880
294 435
38574
18 936
70 244
15143
24 084
9634

519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr. 998478197
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Teglverksgata 11.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Teglverksgata 11

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Marthe Dirdal (sign.)

Sangin Mohammed Zada (sign.)
Olav Erling Aaland (sign.)
Anders Haneborg (sign.)

Eivind Wormdal (sign.)
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Til arsmetet | Sameiet Teglverksgata 11

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Sameiet Teglverksgata 11 som bestar av balanse per 31. desember
2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets 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 sameiet 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

Penneo document key: E1M3W-O5N53-HM3W7-DHE7E-NOAYA-VW34H

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
Qvrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall 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 & 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 & 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 & 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 sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn

Offices in:

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global arganization of independent member Oslo Elverum Mo i Rana Tromsg

firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved Alta Finnsnes Molde Trondheim
Arendal Hamar Sandefjord Tynset

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Stavanger Ulsteinvik
Bode Knarvik Stord Alesund
Drammen Kristiansand Straume
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for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfgrer revisjonshandlinger for a
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter
ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for a utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet il
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om sameiets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at sameiet
ikke kan fortsette driften.

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo document key: E1M3W-O5N53-HM3W7-DHE7E-NOAYA-VW34H
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Arsmelding 2024 - Sameiet Teglverksgata 11

Styresammensetning

Styret har etter drsmgte 2024 bestatt av fglgende representanter:

Styreleder, Marthe Dirdal
Styremedlem, Anders Haneborg
Styremedlem, Eivind Wormdal
Styremedlem, Sangin Mohammed Zada
Styremedlem, Olav Erling Aaland
Varamedlem, Edit Bg

Varamedlem, Michael Ramberg @istad

Styret i Sameiet Teglverksgata 11 bestar av 2 kvinner og 3 menn.

Virksomhetens art

Sameiet Teglverksgata 11 er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og
har til formal & drive eiendommen i samrdd med, og til det beste for, eierne. Sameiet
Teglverksgata 11 ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 998478197

Sameiet Teglverksgata 11 bestar av 58 boliger og ingen neeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Sameiet Teglverksgata 11 er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr
SP587012. Skade pa bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved
skadesaker skal henvendelse gjgres til styret med informasjon om arsak til skade.

Privat innbo/eiendeler mé forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt 8 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Sameiet Teglverksgata 11 bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes
krav innen helse, miljg og sikkerhet.

Styret har gjennomfgrt fglgende HMS-tiltak i Igpet av 2024:

« Kontroll p& brannvarslinganlegg november 2024
Salmonellasjekk/vannprgver

Service p& heis

Dugnad var og hgst med ordentlig opprydning
Startet utredning pa bakgarden

Forebygget lekkasje boder under hovedtrapp
Rgrinspeksjon etterfulgt av spyling av avlgpsrgr
Skadedyrkontroll



Styrets arbeid
Styrets arbeid

Styrets arbeid i dret som har gatt, har i ar ogsa bestatt av mye vedlikehold. Videre er det
innhentet en overordnet vurdering pa situasjonen pa dekket i bakgarden. Det viser seg at
dekket tdler andre Igsninger enn platting. Dette arbeidet ma folges opp videre fremover
og prioriteres i fremtidige budsjett.

Styret har ogsd i &r veert opptatt av informasjon og dialog med eierne, blant annet
gjennom jevnlige nyhetsbrev og informasjon pa e-post, telefon og Facebook. Beboerne
har uttrykt takknemlighet for styrets arbeid og tilgjengelighet. Styret arrangerte to
dugnader, en var og en hgst. Styret opplevde stor deltakelse pa dugnadene.

@konomi

Det er ikke planlagt noe spesifikt vedlikeholdsarbeid i naermeste fremtid, men sameiet
har inngatt en avtale med et firma som skal ta en full befaring for & lage en god
vedlikeholdsplan fremover. Nar det er sagt, s& har sameiet nd opparbeidet noe mer
likviditet og egenkapital som gjgr de mindre arbeidene som ma3 utfgres, gjennomfarbart.
Det er ikke planlagt & pke felleskostnadene. Nytt styre ma vurdere om det er behov for
dette i neste budsjettdr, men slik det ser ut n3, er det ikke ngdvendig. Utover dette, er
det n3 et velfungerende sameie med sunn gkonomi.

Vedlikehold
Det har i aret som har gatt, vaert gjennomfert flere vedlikeholdsprosjekter:

Utbedring av himling i bod

Total rengjgring vindeltrapp

Inspisert alle kummer pa eiendommen

Byttet luftepotter i 6.etg for fjernvarmesystemet

Service filter i fjernvarmesystemet

Reparasjon heis

Vindusvask pa fasade mot Teglverksgata

Etter vannlekkasje i 2.etg har avfuktere veert installert, det har vaert oppfalging
ogsa opp mot forsikringsselskapet

Ett av de stgrre arbeidene med vedlikehold som er gjort i 2024, er spyling av avlgpsrgr.
Det med bakgrunn i vannlekkasjen som oppsto i november 2024 og det da viste seg at
det var ngdvendig. Det ble foretatt spyling i alle leilighetene.

Videre er det i 2024 inngdtt avtale med Bevar vedlikehold gjennom USBL. Dette for 3
utarbeide en langsiktig vedlikeholdsplan og for & sikre historikk og kontinuitet i dette
arbeidet fremover.

Annet styrearbeid

Styret har vaert opptatt av god og jevnlig informasjon til alle beboere og eiere. Dette har

vi gjort gjennom nyhetsbrev pd e-post, Facebook, hengt opp informasjon ved dugnad og
annen viktig informasjon.

Arsmeldingen er godkjent av styret 06.02.2025
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mete og stemme pa

generalforsamling/arsmete Tirsdag 18.03.2025.

For magter som skal gjennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i
ditt borettslag/sameie innen hgringsperioden starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette

Min Side-bruker via Usbl.no.

NB: Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i

digital generalforsamling/arsmeate.

Eiers underskrift

(sted), den (dd.mm.aa).

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfgrerselskap u
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usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfgrerselskap u

107
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Protokoll

Fra ordinaert arsmgte | Sameiet Teglverksgata 11 tirsdag 18.03.2025 kl. 18:00 -
Trappeoppgang.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:

Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Camilla Johnsen Fagervold
1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:

Som sekretaer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Camilla Johnsen Fagervold

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Marthe Dirdal

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Antall fremmgtte med stemmerett: 11

Antall fremlagte fullmakter: 0
Totalt: 11
1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

2. Godkjenning av arsregnskap 2024

/irsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. /&rsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Protokoll fra 8rsmgte 2025 - Sameiet Teglverksgata 11. Side 1/3
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Vedtak:
Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt

Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2024

ﬂrsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfares i
regnskapet for 2025.

Vedtak:
Styrehonorar p& kr. 160 000,- ble godkjent

5. Andre saker

Ingen innkomne saker

Vedtak:
Ingen innkomne saker

6. Valg

6.1 Valg av leder
Styreleder velges for to &r.

Det er ingen kandidater til styreledervervet nar sakspapirene skrives. Kandidat ma velges
pa arsmgte.

Vedtak:

Valgt ble: Eivind Wormdal for 1 ar.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Anders Haneborg stiller til gjenvalg som medlem.

Vedtak:
Valgt ble: Anders Haneborg gjenvalg for 1 3r.

Valgt ble: Michael Ramberg @istad for 1 ar

Protokoll fra 8rsmgte 2025 - Sameiet Teglverksgata 11. Side 2/3
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6.3 Valg av varamedlemmer til styret
Styret forslar at Edit Bo og Michael Ramberg @istad velges som varaer til styret.

Vedtak:
Valgt ble: Edit Bg for 1 3r.

6.4 Valg av valgkomite

Vedtak:
Ingen ble valgt inn til valgkomite

Protokoll fra 8rsmgte 2025 - Sameiet Teglverksgata 11. Side 3/3
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Protokoll for Sameiet Teglverksgata 11

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Camilla Johnsen Fagervold (sign.)
Sekreteer Camilla Johnsen Fagervold (sign.)
Protokollvitne Marthe Dirdal (sign.)

19.03.2025
19.03.2025
19.03.2025



Nabolagsprofil

Teglverksgata 11 - Nabolaget Freiaparken/Sofienbergparken - vurdert av 184 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
& Sofienbergparken 5min %
Linje TTN, 12N, 30 0.4 km
&® Sofienberg 7 min %
Linje 17 0.6 km
© Carl Berners plass 13 min %
Linje 5 1km
@ Tgyen stasjon 18 min #
Linje RE30, R31 1.4 km
@ OsloS 25min %
Totalt 24 ulike linjer 2 km
Skoler
Grinerlgkka skole (1-7 kl.) 7 min %
538 elever, 22 klasser 0.6 km
Lakkegata skole (1-7 kl.) 10 min %
437 elever, 22 klasser 0.8 km
Vahl skole (1-7 kl.) 14 min %
199 elever, 13 klasser 1.7 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 7 min &
429 elever, 30 klasser 0.6 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 5min &
104 elever, 8 klasser 1.9km
Hersleb videregdende skole 12 min %
Foss videregdende skole 11 min %
600 elever, 20 klasser T km

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 80/100
Kvalitet pa skolene
Veldig bra 76/100
» Naboskapet
== Hpflige 61/100
Aldersfordeling

147 %
14.5%

8.7 %

48.6 %

25.6 %
21.2%
31.2%

2.7 %
6.5 %
72%

- W

39.3%
38.9%

183 %

8.8%
141 %

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

[ Freiaparken/Sofienbergpar... 2019 1302
. Oslo og omegn 999 185 490708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Seilduken barnehage A/L (1-5 ar) 5min %
54 barn 0.4 km
Konfektfabrikken barnehage (0-5 ar) 5min %
61 barn 0.4 km
Rodelgkka barnehage (1-5 ar) 6 min %
62 barn 0.5km
Dagligvare
Kiwi Rodelgkka 1 min &
Kiwi Kgbenhavngata 5min 4
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Primaere transportmidler

B 1 Trikk
K 2. Gaende

£} 3 Buss

Kollektivtilbud
<< Veldig bra91/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

s Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Sofienbergparken ballgkke 4 min %
Ballspill 0.3 km
@ Delenengen ballbane 6 min %
Ballspill, fotball 0.5km
& Fitness24Seven Griinerlgkka 9 min %
& Fresh Fitness - Carl Berner 9min %
Boligmasse

B 1% enebolig

B 2% rekkehus

B 87% blokk
11% annet

«Utmerket beliggenhet, med godt kollektivtilbud
og rekreasjonsomrader (museer, parker, uteliv
og restauranter).»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Carl Berner Torg 12 min %
l@ Boots apotek Grunerlgkka 9min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 45% i barnehagealder
B 31%6-12ar
M 11%13-154r

13% 16-18 ar

Familiesammensetning

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

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

(@]

% 59%

M Freiaparken/Sofienbergparken
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 15% 33%
Ikke gift 77% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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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

115



Side 1 av 14

Attestert kopi av dok.nr. 2010/737018/200

Attesteringstidspunkt 2025-09-19 15:26

Kartverket

Melding fil tinglysing

Det er fart en seksjonering i matrikkelen Lepenummer for forretning: 600967629
Det er fart med brukstilfelle: Seksjonering Vedlegg: Ja

Rekvirent av tinglysing

Organisasjonsnr Navn Adresse
971040823 OSLO KOMMUNE PLAN- OG Postboks 364 Sentrum, 0102 OSLO

Rekvirent(er) av forretning

Fadselsdato/Orgnr Navn Adresse
984739362 DERESE KONSULENT SVERRE GRINDHEIM Kirkeveien 85, 4580 LYNGDAL

Matrikkelenhet(er) som er seksjonert

0301 227 562
Nye seksjoner

Knr Gnr Bnr Fnr Snr Sameiebrek  Formalskode Tilleggsareal bygning Eksklusivt uteareal

0301 227 562 0 1 28 /3597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 2 67 / 3597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 3 57 1 3597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 4 57 / 3597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 5 7713597 Boligseksjon Ja Nei e ——
0301 227 562 0 6 55 /3597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 7 723597 Boligseksjon Ja === Nei L2 o
0301 227 562 0 8 66 / 3597 Boligseksjon Ja === < Nei wm m
0301 227 562 0 9 57 3597 Boligseksjon Ja MM Q  Nei S mw -
0301 227 562 0 10 57 / 3597 Boligseksjon Ja —=0o3F Nei 5 w mm_ &
0301 227 562 0 11 57 /3597 Boligseksjon h =2 o Nei Y /h (0
0301 227 562 0 12 57 /3597 Boligseksjon Ja == "% Nei ~ a0
0301 227 562 0 13 67 / 3597 Boligseksjon Ja S===2x Nei o~ \m

0301 227 562 0 14 69 / 3597 Boligseksjon Ja ===g¢E5 Nei Q »va

0301 227 562 0 15 56 / 3597 Boligseksjon Ja MM £ Nei wu /m

0301 227 562 0 16 51/ 3597 Boligseksjon Ja mmm—=r=3 Nel

0301 227 562 0 17 76/ 3597 Boligseksjon Jia =" 2 ‘Nel

0301 227 562 0 18 7713597 Boligseksjon Ja === m Nei

0301 227 562 0 19 61/3597 Boligseksjon Ja ==—="°1 Nei

23.09.2010 12.42 - Side 1av 3
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Side 2 av 14

Attestert kopi av dok.nr. 2010/737018/200

Attesteringstidspunkt 2025-09-19 15:26

Kartverket

117

” Melding til tinglysing

Knr Gnr Bnr Fnr Snr Sameiebrek  Formalskode Tilleggsareal bygning Eksklusivt uteareal

0301 227 562 0 20 57 [ 3597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 21 57 1 3597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 22 57 1 3597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 23 57 /3597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 24 66 / 3597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 25 7113597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 26 58 / 3597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 27 517 3597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 28 76/ 3597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 29 7713597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 30 61 /3597 Boligseksjon Ja Nei .

0301 227 562 0 el 57 1 3597 Boligseksjon Ja Nei 3 IW
0301 227 562 0 32 57 /1 3597 Boligseksjon Ja Nei .m. ,H.
0301 227 562 0 33 57 /3597 Boligseksjon Ja Nei ~

0301 227 562 0 34 57 1 3597 Boligseksjon Ja Nei N \W
0301 227 562 0 35 67 / 3597 Boligseksjon Ja Nei U -

0301 227 562 0 36 713597 Boligseksjon Ja Nei M uw
0301 227 562 0 37 58 /3597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 38 51/3597 Boligseksjon Ja Nei £
0301 227 562 0 39 76 /3597 Boligseksjon Ja Nei S g
0301 227 562 0 40 76 / 3597 Boligseksjon Ja Nei m m W
0301 227 562 0 41 62 /3597 Boligseksjon Ja Nei z0 x
0301 227 562 0 42 78 /3597 Boligseksjon Ja Nei &2 _H
0301 227 562 0 43 76 /3597 Boligseksjon Ja Nei m m w
0301 227 562 0 44 74 1 3597 Boligseksjon Ja Nei mm ©
0301 227 562 0 45 65 /3597 Boligseksjon Ja Nei vanmugn
0301 227 562 0 46 68 / 3597 Boligseksjon Ja Nei S b
0301 227 562 0 47 56 / 3597 Boligseksjon Ja Nei B2n
0301 227 562 0 a8 51/3597 Boligseksjon Ja Nei nimR
0301 227 562 0 49 76 /3597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 50 83 /3597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 51 44 | 3597 Boligseksjon Ja Nei

0301 227 562 0 52 3573597 Boligseksjon Ja Nei

23.09.2010 12.42 Side 2av 3
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Snr

53
54
55
56
57
58

Sameiebraek

3573597
64 / 3597

'63 /3597

61 /3597
58 / 3597
69 / 3597

Formalskode
Boligseksjon
Boligseksjon
Boligseksjon
Boligseksjon
Boligseksjon
Boligseksjon

Tilleggsareal bygning

Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja

Eksklusivt uteareal

Nei
Nei
Nei
Mei
Nei
Nei

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
GEODATAAVOELINGEN

RETT KOPI

23.09.2010 12.42

Kartverket
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Returneres til

Oslo kommune, Begja ring“ om:
Plan- og bygningsetaten, Org. nr. 971 040 823 T

ing i elerseksjoner
PB 364 Sentrum [X] Oppdeling sj

0102 OS1.O [0  Reseksjonering

Opplysningene i feltene 1-4 registreres i grunnboken
1. Eiendommen

Kommunenr | Kommunens navn | Gnr. | Bnr. ] Festenr. snr.
0301 Oslo 227 562

2. Hiemmelshaver(e)
Fedselsnr./Org.nr.(11/9 siffer) @ Navn Ideell andel *

991 341 188 Teglverket Borettslag 1/1
Under avvikling

3. Begjeering
S- |For- |Brek [T [S. |For- [Brek [T [S- [For- [Brek |T- |S.- |For- |Brek |T- |S- | For- |Brek | Ti
o | mar | (tellen® ':GB%%; nr | mat | (tetler gjﬁ‘ nr. | maw | ftellen® m nr. | mat | (teder :l;!‘;q nr. | mat | (teller)” 2&
1 B 28| B |14| B 68| B |27| B 51| B |40| B 76| B |53| B 35| B
2 B 67| B |15| B 56| B |28| B 76| B |[41]| B 62| B |54| B 64| B
3 B 57| B (16| B 51 B |20 B 77| B |42| B 78| B |55| B 63| B
4 B 57| B |17| B 76 B (30| B 61| B |43| B 76| B |56| B 61| B
5 B 77| B |18 B 77| B |31| B 57| B |44| B 74| B |57| B 58| B
6 B 55( B |19| B 61| B |32| B 57| B |45| B 65| B |58| B 69| B
7 B 72| B (20| B 57| B |33| B 57| B (46| B 68 B |59 B
8 B 66| B |21| B 57| B |34| B 57| B |47| B 56| B |60 B
9 B 57| B |22 B 57| B |35| B 67| B |48| B 51| B |61 B
10| B 57| B |23| B 57| B |36| B 71| B |49| B 76| B |62| B
1 B 57| B |24| B 66| B |37| B 58| B |50| B 83| B |63| B
12| B 57| B |25| B 71| B |38| B 51| B |51 B 44| B |64| B
13| B 67| B |26| B 58| B [39| B 76| B |52| B 35| B |65| B
= O Eiendommen begjeeres oppdelt i eierseksjoner slik det fremgar av ovenforstaende fordelingsliste.
— Z Surnlellere:l3597 | = - | 3597 |
= o
T g ~ | 4. Supplerende tekst 7
DS a = %“' OBS! Her paferes kun opplysninger som skal og kan tinglyses. Ved reseksjonering skal dessuten oppgis hva endringen bestar i
S = «o | 09 eventuelt pa hvilken mate fellesarealene endres.
11k
-S = LWL .
o= v N
3-8
S Dato | Partenes, underskift /
RS A Hawod 3. Hoser e Lot eczn.d
E = :1/3, -0 : '\\—aM\ ’ ! ‘jm
artin Larsen Havard J. Hansen Sandra Sv??aaon B
el p e o
SF0217 Elektronisk utgave Side 1av 3

PETER MAGrnYS MISSEN
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5. Egenerklzaring

Undertegnede erkleerer at
a) [ seksjoneringen gjelder planlagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,
eller

seksjoneringen gjelder bestaende bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter som er ferdig utbygd

b) (X seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen
c) X inndelingen i bruksenheter gir en formaistjenlig avgrensning av de enkelte bruksenheter

d) bruksenhetens formal (bolig eller naering) er i samsvar med gjeldende arealplanformal,
eller
O det foreligger tillateise til annen bruk etter plan- og bygningsioven

ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er nedvendig til bruk for andre bruksenheter i eiendommen,
e) B eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er fastsatt
4 skulle tiene beboernes eller bebyggelsens felles behov

N X areal som skal tjiene sameiernes felles bruk eller eiendommens drift er fellesareal. Fellesarealet omfatter ikke
vaktmesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hvor leier har kjgperett (§ 14)

) B hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa eiendommen og har
9 egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom

h) hver boligseksjon har kjekken, bad og wc innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og wc er | eget eller egne
rom,

eller
[0 boligseksjonen er en fritidsbolig,
eller
[ alle boligene inngar i en samieseksjon bolig

) X det erfastsatt vedtekter (§ 28)

Undertegnede er kjent med at det er straffbart 4 avgi eller benytte uriktig erklaring (straffeloven § 189 og § 190).

6. Tegninger mv.
Alle vedlegg skal vaere i A4 format og fortiepende sidenummerert. Viedlegg som skal falge seksjoneringsbegjeeringen:

a) Situasjonsplan (§ 7, annet ledd).

b) Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft.
Pé tegningene er g e for bruksenh forslag til seksj og bruken av de enkelte rom tydelig angitt (§ 7, annet
ledd).

c) Liste med navn og adresse pé alle leiere av bolig | eiendommen. (Skal ikke falge med til tinglysing.)
d) Vedtekter (§ 28). (Skal ikke fslge med til tinglysing.)
e) Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (§§ 12 og 13).

7. Underskrifter

"Sted og dato Hjemmelshaver (§§ 7 og 12)/Styrel (§ 13) | Eklefelle/registrert partner
(Ved reseksjonering kreves samtykke fra
. = fiisegblall

e [ [

Hasod ) Honse Pt macwds MNisiEN

Havard J. Hansen

4 I~
| Sandra Svenssen,
MO iy D
SF0217 Elektronisk utgave Side 2av3

[ 8. Styrets samtykke mv. ved reseksjonering®
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Attestert kopi av dok.nr. 2010/737018/200
Attesteringstidspunkt 2025-09-19 15:26

O styret samtykker til reseksjonering (§ 12),
eller
[ styret erkizerer at sameiematet har samtykket til reseksjonering (§ 30)

Sted og dato Underskrift

9. Kommunens tillatelse til seksjonering/reseksjonering

O Befaring er foretatt
O Malebrevkart for tilleggsdeler er utarbeidet og vedlagt ®
El Tillatelsen er inntatt nedenfor

O Tilatelsen foiger vediagt

Gnr.

Kommunen ali'kakzmr at tillau:lf::rﬁl sakspmﬂnggmeks[onengg er gitt for:
022 ¥ 562 7 5y Oslo kommune

Side 6 av 14

1

SF0217 Elektronisk utgave /
7707

PETeR MAGNU S MUSTEN

Sted og dato Stempel og underskrift
210D ux ! bygningsetaten
Noter: LING

1) Kommunen skal gi tillatelse til sekspnenngfrnseksjonenng og skal deretter sende begjeeringen til tinglysing. Begjeering,
situasjonsplan og plantegning sendes ke itre plarer, h ett skal vaere pé tinglysingspapir.

2) Deter Enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.

3) Feltet for ideel andel utfylles bare nar det er flere hjemmelshavere.

4) B=boligseksjon, N=neeringsseksjon, SB=samleseksjon bolig, SN=samleseksjon naering.

§) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrek med hele tall i teller og nevner.

6) Sett B dersom tilleggsarealet gjelder bygning, G dersom tilleggsarealet gjelder grunn, eventuelt BG hvis tilleggsarealet
gjelder bade bygning og grunn.

7) Deter bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som tas inn her. Legalpanterett etter eierseksjonsloven § 25 forste
ledd kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg, jf § 25 tredje ledd. Panterett inntatt i
oppdelingsbegjeeringen gir ikke tvangsgrunnlag.

8) Etter eierseksjonsloven § 12 skal styret i noen tilfeller samtykke til ksjoner ing. | de tilfeller hvor sameiematets
samtykke er nedvendig, innestar styret for at samtykket er innhentet, jf § 30.

9) Kommunen skal legge ved malebrevkart med tinglysingsgjenpart.

Dato [ Partenes underskrift
. i i / '
:If; ,20\0 M\\\{LO&J\- HW .). 40‘13»"\. ¢ ihal € C{m’:"’?’ Ceitechd
Martin Larsen Havard J. Hansen andra Svenseen |
Iheiegeic: rex
Side 3 av 3
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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: leglverksgata 11 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0553 0SLO Saksbehandler: Helena Holthe
Telefon: 92410 393
Oppdragsnummer: E-post: helena.holthe@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



