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E-post  fuat.demirbas@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner

Christian Michelsens gate 2, 0501 OSLO. TLF.
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Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:

2 Fjellgata 59

Kr 4 850 000,

Kr 95247 -

Kr 14 650,

Kr 4959 897 -

Kr 4 563,-
Tomas Albertsen

Aksjeleilighet
Aksje

1932

55/64 kvm

201 m?

.

2

Gnr. 227, bnr. 173
1006260003

Gjennomfort 2R m/ peis og
balkong | Ekstra rom/
bibliotek | God
planlosning | TV/Internett

Velkommen til Fjellgata 59!

Her far du en gjennomfgrt og innbydende 2-roms leilighet med ekstra
rom/bibliotek, hyggelig balkong og en lun, hjemmekoselig atmosfeere.
Boligen har en funksjonell planlgsning med fine soner for bade
avslapning og sosialt samveer, og store vindusflater sgrger for rikelig
med naturlig lys. Leiligheten ligger i en velholdt bygard med rolig
beliggenhet.

Romslig stue med stemningsfull peis
Store vindusflater sikrer godt med lysinnslipp
Sydgstvendt balkong pa 3,2 m? med utsyn mot rolig bakgard
Kjgkken (2018) med integrerte hvitevarer
Soverom med garderobelgsning

Delikat bad m/ opplegg for vaskemaskin
Ekstra rom/bibliotek - perfekt som kontor

Bod arealer utgjgr tilsammen 9 m?

Kort vei til off.kom og servicetilbud
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2,32 m

L4
A

+«——277Tm

2,35m >« 449 m

v

3,36 m Soverom Bibliotek Stue

Balkong

+—139m—» « 3,60 m > «—151 m—»

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan

forekomme.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 55 m?

BRA -e: 9 m?

BRA totalt: 64 m?
TBA: 3 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 6 m? Kjellerbod

2. etasje
BRA-i: 55 m2 Entré, bad, kjgkken, stue, soverom, bibliotek

5. etasje
BRA-e: 3 m? Loftsbod

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
3 m?

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 6m?,

samt en loftsbod med gulvareal pa 7m?

og skratak mot gulv.

Boder er merket med nr.120.

Malbart areal i loftsbod = 3,3m2.

Bod arealer utgjgr til sammen 9 m2 BRA-E.

Balkongen er malt til 3,2m2 og er avrundet til 3m? i TBA.

Leilighet er bruksendret og viker fra originale tegninger.

Det er satt opp lettvegg som skiller soverom og bibliotek.
Dgr mot entre er blendet, det er laget dgrdpning mot stue.
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Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
201 m2

Beliggenhet

Leiligheten har en attraktiv beliggenhet for deg som @gnsker & bo sentralt, med nzerhet
til urbant byliv, samtidig som du har store, grgnne rekreasjonsomrader rett i naerheten.
Her kombineres bypuls, servicetilbud og parkliv pa en ideell mate.

Carl Berner - en by i byen

Carl Berner har gjennomgatt betydelig utvikling de siste arene og fremstar i dag som et
levende og komplett byomrade. Her finner du et bredt utvalg av dagligvarebutikker,
kaféer, restauranter, apotek, vinmonopol og spesialforretninger, alt innen kort
gangavstand. Carl Berner Torg og Passasjen tilbyr et godt handelstilbud, og omradet
byr pa bade uformelle spisesteder, bakerier og hyggelige mgteplasser.

Den tidligere verkstedhallen ved torget er i dag transformert til Carls, et moderne
samlingspunkt med kafé, bar, restaurant, uteservering og arrangementsrom. Dette har
blitt et populeert tilskudd som gir ekstra liv og puls til omradet.

Et kollektivknutepunkt

Carl Berner er et av Oslos beste kollektivknutepunkter. Her har du T-bane, trikk og buss
med hyppige avganger til hele byen - inkludert sentrum, Nydalen, Blindern, Ulleval og
Griinerlgkka. Nattbuss gér hele dggnet, og flybussen passerer ogsa omradet.
Bysykkelstativ i naeromradet gjgr det enkelt 8 komme seg rundt.

Griinerlgkka og byens uteliv

| gangavstand finner du Griinerlgkka med sitt rike utvalg av kaféer, restauranter, barer
og kulturtilbud. Her er det kort vei til blant annet Parkteatret, BIa og Birkelunden, hvor
det arrangeres populeere loppemarkeder og arrangementer.

Grgntomrader og parkliv

Botanisk hage, Kampen park, Sofienbergparken og omradene langs Akerselva gir flotte
tur- og rekreasjonsmuligheter aret rundt. Ola Narr/Tgyenparken ligger like i naerheten
og er et populaert sted for grilling, soling, lek og arrangementer som @yafestivalen. Her
er det ogsa akemuligheter om vinteren og utsikt over store deler av Oslo.

Toyenbadet - Oslos nye hovedbad

Det nye Tgyenbadet, som apnet i 2025, er et moderne og stort badeanlegg med bade
innendgrs og utendgrs bassenger, stupetarn, familiebasseng og treningsfasiliteter.
Dette er et attraktivt tilbud for bAde mosjon, rekreasjon og barnefamilier - kun en kort
spasertur unna.
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Trening og aktivitet

| neeromradet finner du flere treningssentre som SATS Carl Berner, SATS Ringnes Park
og Fresh Fitness, i tillegg til idrettsbaner, parker, sandvolleyballbaner og turstier langs
Akerselva.

Rodelgkka, sjarmerende og idyllisk

Rodelgkka ligger kun noen minutters gange unna og byr pa sjarmerende
trehusbebyggelse, rolige gater og et hyggelig naermiljg uten gjennomgangstrafikk.
Omradet har et aktivt naermiljp med arrangementer for bade barn og voksne.

Toyen

Toyen tilbyr et mangfold av restauranter, bakerier, kafeer og spesialbutikker, i tillegg til
dagligvarebutikker og grgnnsaksforretninger med bredt utvalg. Lille Teyen Hageby byr
pa fine parkanlegg, lekeplasser, idrettsbaner og gode mgteplasser.

Dagligvare:
-Kiwi Carl Berner, 3 min gange
-Spar Daelenenggata, 3 min gange

Varer/Tjenester:
-Carl Berner Torg, 4 min gange
-Vitusapotek Carl Berner, 3 min gange

Adkomst
Se vedlagte kart i annonse. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger. For
kollektivtilbud se www.ruter.no.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

-Hammerfestgata barnehage (1-5 ar), 3 min gange
-Sophies Hage barnehage (0-5 ar), 4 min gange
-Stgperiet barnehage (1-5 ar), 6 min gange

Skolekrets

-Griinerlgkka skole (1-7 kl.), 11 min gange

-Lakkegata skole (1-7 kl.), 13 min gange

-Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.), 13 min gange
-Sofienberg skole (8-10 kl.), 9 min gange

-Frydenberg skole (8-10 kl.), 17 min gange

-Foss videregaende skole, 14 min gange

-Hersleb videregaende skole, 16 min gange
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Offentlig kommunikasjon

-Carl Berners plass i Christian Michelsens gate, 2 min gange
-Carl Berners plass, 3 min gange

-Carl Berners plass T-banestasjon, 5 min gange

-Tgyen stasjon, 15 min gange

-Oslo S, 7 min gange

Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Blokken fremstar med yttervegger

i teglstein konstruksjon.

Leilighetens etasjeskille i betong.

Yttertak i saltak konstruksjon tekket med takstein.

Vinduer
Vinduer i boligen fremstar med 2-lags glass i trerammer.
Vinduer er stemplet med arstall 2006, samt 2007 i stue og pa soverom.

Dorer
Entredgr i profilert utforming med B-30 klassifisering.
Balkongdgr i treramme med 2-lags glass.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt av Glenn-Erik Larsen teknisk
beskrivelse av eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklaering

Boligen ble kjgpt 2020

Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

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

Ja: Varmekabler defekt. Har oppstatt fgr 2020 (forrige eier), og feilen ble undersgkt
ved & apne tre fliser naer

baderomsdgr. Reparasjon ble den gang anslatt til & koste 30000kr. Feilen har ikke blitt
utbedret.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
Nei, ikke som jeg kjenner til.
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37



38

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
Ja: Forrige nevner i forrige egenerklaering at det ble gjort en "utbedring" i regi
borettslaget. Ukjent hva problemet var, men ildsted har fungert fint siden den gang.

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

Ja: Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2019

Firmanavn: Regi borettslaget

Beskrivelse av arbeidet: Ukjent. Arbeidet ble gjort 2019 eller tidligere.

17. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja: Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020

Firmanavn: Tandberg Elektriske AS

Beskrivelse av arbeidet: Satt opp to punkter for stikkontakt i bibliotek, samt ett pa
balkong.

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

Ja: Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020

Beskrivelse av arbeidet: Satt opp lettvegg for & dele soverom i to: soverom og bibliotek.
Avdekket eksisterende

dor i vegg mellom bibliotek og stue og apnet denne. Fjernet dgr mellom bibliotek og

gang.

32. Er det bestilt Norgespris pa strgm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til fast pris
pa 50 gre pr. kilowattime

(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og
fritidsboliger. Nar en bolig med

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

nettsider.

Innhold

Leiligheten ligger i byggets 2. etasje og inneholder:

Entré, romslig stue med peis og spiseplass, kjgkken, flislagt bad, soverom samt ekstra
rom/bibliotek.

Det medfglger bade kjellerbod (6 m?) og loftsbod (3 m?, gulvareal pa 7m?) som gir
gode oppbevaringsmuligheter.
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Standard

Kjgkken

Kjgkkeninnredning fra Ikea

fremstar med glatte fronter.

Kompositt benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri.
Lys under overskap, ventilator med kullfilter.

Integrerte hvitevarer med: komfyr, platetopp,

oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap.

Det er montert komfyrvakt over platetopp.

Bad

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:

Dusjplass med tilhgrende garnityr, servant, speil med lys over, overskap, opplegg for
vaskemaskin og wc.

Pipe og ildsted

Det er pusset teglsteinpipe i leiligheten.

Pipelgp ble rehabilitert i 2015, med innsatt stélrgr.
Arbeidet ble utfgrt i regi av aksjelaget.

Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Laminat.

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

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:

Malte flater i alle rom bestaende av dekke/ plater.
Det er senket tak med innfelte lys i entre og kjskken.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,62m.

Innvendige dgrer
Profilerte dgrblader i malt utfgrelse.

Vannledninger

Kjgkken:

Vanntilfgrsel med kobberrgr.

Det er montert Waterguard/ lekkasje stopper i benkeskap.
Bad:

Det er malte kobberrgr til installasjonene.
Vanntilfgrsel/rgrstamme:

Vanntilfgrsel av eldre kobberrgr.

Stoppekran:

Kraner er plassert pa bad og kjgkken,
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Kraner er testet og fungerer tilfredstillende.

Avlgpsrer
Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrer.

Ventilasjon

Ventilasjon i boligen fremstar med:
Naturlig avtrekk fra bad og kjgkken,
ellers tilluftsventiler i vinduer.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 120L fra 2019,

er plassert i hjgrne péa kjgkken.

Det ligger sensorer fra Waterguard som
lekkasjesikring under varmtvannsbereder.

Elektrisk anlegg

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

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

Forhold som har fatt TG2:

Innvendige dgrer

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

TG settes ut i fra alder/slitasje pa vridere

og laskasser pa dgr mot bad.

Skyvedgr mot soverom er av nyere type.
Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Eldre dgrer har behov for jevnlig vedlikehold med
smgring av hengsler og vridere.

Unnlatt vedlikehold vil forringe levetid pa dgrer.

Overflater vegger og himling - Bad

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er gitt TG.2 pa veggflater grunnet brukstid

pa mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
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Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.
Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Konstruksjoner fungere med dagens Igsning.

Det er malt pa vegger med Protymeter fuktmaler,
ingen unormale verdier er registrert.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,

bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,

for & hindre fukt inntregning i eldre konstruksjoner.
Fukt inntregning i eldre konstruksjoner

vil kunne pafgre stgrre skader.

Overflater Gulv - Bad

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.
Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Konstruksjoner fungere med dagens Igsning.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,

ber oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,

for a hindre fukt inntrenging i eldre konstruksjoner.
Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner

vil kunne pafgre stgrre skader.

Sluk, membran og tettesjikt - Bad

Vurdering av avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
Smgremembran pa vegger er over 15 ar.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt = TG 2.

Membran i gulv er over 20 ar.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt = TG 2.
Konsekvens/tiltak

Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet,
installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe

som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer
gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Sluk med membran fremstar

med normal funksjonalitet.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
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bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,

for a hindre fuktinntregning i eldre konstruksjoner.
Vanninntregning i konstruksjoner

vil kunne pafgre stgrre skader.

Ventilasjon - Bad

Vurdering av avvik:

Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Konsekvens/tiltak

Andre tiltak:

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

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal med el-vifte,
da dette vil forstyrre balansen i felles ventilasjonssjakt.
Naturlig ventilasjon ma forbli

som det er med dagens lgsning.

Avtrekk - Kjgkken

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

Andre tiltak:

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal via ventilator,

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

kullfilter pa kjokken i eldre bebyggelse.

Det kan veere behov for rengjgring av filter,

om avtrekket skulle reduseres.

Vannledninger

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

TG settes ut i fra alder pa vannrar,

da mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt.
Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Konsekvens: Gamle vannrgr gir gkt risiko for vannskader.
Tiltak: Fglg forskriftene og bytt til moderne rgr (rgr-i-rgr)
ved renovering for a8 unnga fremtidige problemer.
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Ventilasjon

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Naturlig ventilasjon i bolig gis TG2,

da det ikke oppfyller dagens krav i forskrift.
Krav i dagens forskrift krever balansert ventilasjon.
Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Naturlig ventilasjon fungerer tilfredstillende,

ut i fra byggear.

Det er en utfordring & oppfylle dagens krav
med ventilasjon i eldre bygarder.

Dette kan skyldes verneverdig bygningsmasse
og at konstruksjoner ma forbli, eller manglende
konstruksjonsmessige muligheter.

Varmesentral

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er opplyst at varmekabler pa bad er defekte.
Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Badet er eldre, oppgradering av varmekabel

bar utfgres ved renovering av badet.

Forhold som har fatt TG3:
Ingen forhold har fatt TG3.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske
anlegget.

Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i

denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa el-anlegget i sin helhet.

Ved manglende dokumentasjon, anbefales det alltid en gjennomgang av EL-fagmann.
Dette for a utelukke feil pa anlegget, som takstmann ikke har kompetanse til &
oppdage ved visuell befaring.

Konsekvens/tiltak

Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for a kontrollere det elektriske anlegget.
El-anlegg:

Ved manglende dokumentasjon samt eldre el-anlegg,

anbefaler takstmann alltid en gjennomgang av EL-fagmann.

Dette for a utelukke feil pa anlegget, som takstmann ikke har kompetanse til &
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oppdage ved visuell befaring.

Ved feil pa el-anlegg kan det oppsta kortslutninger,

som igjen kan medfgre til brann.

Utbedring av feil pa el-anlegg, kan medfgre til hgye kostnader.

Innbo og Igsgre

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

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

TV/Internett/Bredband
Tv og internett inkludert i felleskostnader.

Kollektiv Internett 216,00
Kabel-tv 203,00

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring

Polisenummer
646594

Diverse

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

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

Enerqi
Oppvarming
Oppvarming i leiligheten ved panelovner og vedovn i stue.
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Info stremforbruk

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

Energikarakter
D

Energifarge
Red

Info energiklasse

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

Aksjelaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 850 000

Formuesverdi primaer
Kr 1333952

Formuesverdi primaer ar
2024

Formuesverdi sekundaer
Kr 5 335 808

Formuesverdi sekundaer ar
2024

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

Fiellgata59 45



av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Styrehonorar, forretningsfgrer, drift og vedlikehold, felles forsikring, kommunale
avgifter, nedbetaling 1an, trappevask, vaktmestertjenester.

Kollektiv Internett 216,00
Felleskostnader 4 143,70
Kabel-tv 203,00

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 563

Andel Fellesgjeld
Kr 95 247

Fellesgjeld pr. dato
08.01.2026

Andel fellesformue
Kr11 366

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Aksjeselskapet
Aksjeselskap
Ringgaten Byggeselskap AS

Organisasjonsnummer
934732014

Om aksjeselskapet

Generelle opplysninger om Ringgatens Byggeselskap AS

Aksjeselskapet bestar av 77 leiligheter knyttet til aksjer. Ringgatens Byggeselskap AS
er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund med organisasjonsnummer
934732014, og ligger i bydel Grunerlgkka i Oslo kommune.

Forretningsfgrsel og revisjon
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Forretningsfarselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Aksjeselskapets revisor er BDO AS.

Vibbo

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

Spesielt ved salg av eiendom uten tinglysning: Kjsper ma selv sende en kopi av
salgskontrakten til Skatteetaten slik

at Skatteetaten kan registrere overdragelsen. Kopien kan sendes inn via
skatteetaten.no/epost. Se ytterligere

informasjon pa hjemmesiden til Skatteetaten.

Rengjering og vask av trappeoppganger og fellesrom utfgres av et rengjgringsbyra.

Styret har omgjort det gamle vaktmesterrommet til en <hobbybod» til alles bruk, der
beboerne kan gjgre sma sage-, male- eller pussearbeider uten at det sjenerer naboene.

Fellesvaskeri

Ma bare brukes innenfor de vedtatte vasketidene:
Mandag - lgrdag: 08.00 - 22.00

S¢ndag: 11.00 - 22.00

Bakgarden

Bakgarden skal vaere til hygge og nytte for oss alle, unge som eldre. Alle som bruker

gardsrommet ma ta hensyn til hverandre. Foring av fugler og husdyr er ikke tillatt pa

utearealet. Matrester kan tiltrekke seg rotter og andre skadedyr. Parkering av biler og
motorsykler er ikke tillatt uten szerlig godkjenning fra styret.

Saker vedtatt pa arsmgte 2025:
Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 162.000,-
Vedtatt.

Styrets arbeid styrearet 2024-2025

Styret har jobbet med kontroll og utbedring av skorsteiner og pipelgp i alle oppganger.
- Etter tilsyn av pipelgpene utfgrt av Feie- og tilsynstjenester AS, ble det avdekket flere
avvik. Styret har fulgt opp og administrert ngdvendige utbedringer, blant annet der feil
montering av ildsteder ble gjort av enkelte beboere.

- Som fglge av innbruddsforsgk og innbrudd i oppgangene 57, 59 og 61, har styret
bestilt innbruddssikring. Sikringsjern vil monteres pa alle ytterdgrer mot gate og
bakgard, levert og installert av firmaet R. Bergersen.

- Styret har fullfgrt de siste sjekkene og monteringene av nye branndgrer. Totalt ble 11
dgrer justert og 7 byttet ut. Per 4. oktober er alle dgrer kontrollert, og ngdvendige

Fjellgata 59

47



48

utbedringer er gjennomfgrt slik at samtlige na er godkjent i henhold til forskriftene.

- Styret har omgjort det gamle vaktmesterrommet til en «hobbybod» til alles bruk, der
beboerne kan gjgre sma sage-, male- eller pussearbeider uten at det sjenerer naboene.
- Det har veert utfgrt arskontroll av brannslokkere, brannslanger og rgykvarslere i januar
ved Fire Safe.

Stgrre vedlikehold og rehabilitering

2018: Fasaderehabilitering/tak

2016: Oppgradering i bakgarden

2015: Rehabilitering av pipelgp

2013: Reparasjon av tak

2012: Nye porttelefoner

2011 - 2012: Oppussing av oppgangene

2010: Diverse arbeider: oppussing av oppgangene og montert varmekabler i takrenner
2008: Viktige prosjekter: brannsikring, montering av redningsliner. Oppussing av
bakvegg. Skiftet dgrer i trapperom. Ettersyn og reparasjon av tak. Utskifting av vinduer
i 12 leiligheter

2007: Omfattende rehabilitering: nye balkonger (56 leiligheter). Nye vinduer (fullfgres
2008). Ny port mot Fjellgata. Brannsikring (nye pulverapparater +

montering av nye brannseler). Oppgradering av lek-/fellesareal. Fullfgrt utskifting av
kjellerdgrer. Full rehabilitering av lysnettet pa loftene

2006: Diverse vedlikehold: oppussing og maling av oppgangene. Oppstart bygging av
balkonger mot bakgard (56 av 77 leiligheter). Utskifting av alle kjellerdgrer til godkjente
branndgrer.

1999: Avsluttet stgrre vatromsrehabilitering.

Lanebetingelser fellesgjeld

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 90417231535

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 6,75%

Restsaldo: 7 301 137,00
Innfrielsesdato: 01.12.2036

Type Rente: Flytende rente

Terminer i aret 4

IN-avtale: Nei

Sikringsordning fellesgjeld
Aksjelaget er ikke tilknyttet en sikringsordning mot tap av felleskostnader.

Forkjopsrett
Det praktiseres ikke forkjgpsrett.
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Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og
arsberetning. Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres
oppmerksom p3 at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som fglge av
beslutninger foretatt i aksjelagets styre og/eller generalforsamling.

Styregodkjennelse
Kjgper skal godkjennes av styret. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn.

Det er en forutsetning for at kjgper skal kunne overta eiendommen at kjgper er
godkjent som ny aksjeeier av boligaksjeselskapet. Dersom kjgper ikke blir godkjent
som ny aksjeeier ma eiendommen videreselges for kjgpers regning. Et videresalg for
kjgpers regning innebaerer at kjgper ikke har noen gkonomiske rettigheter knyttet til
eiendommen og kjgper vil vaere ansvarlig for selgers eventuelle tap som fglge av
videresalget. Likeledes vil en eventuell gevinst ved et videresalg tilfalle selger.

Kjgper kan ga til ssksmal mot boligaksjeselskapets styre dersom kjgper mener
manglende godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Selger forplikter seg til @ medvirke og igangsette videresalg sa snart det endelig er
avklart at kjgper ikke vil bli godkjent som ny aksjeeier.

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

Dyrehold
Husdyrhold er tillatt under forutsetning av at de gvrige aksjonaerer ikke sjeneres.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma pa generelt grunnlag paregnes.

Forretningsforer
Forretningsforer
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 227, bruksnummer 173 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:
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301/227/173:

13.10.1932 - Dokumentnr: 990995 - Best. om adkomstrett
Bestemmelser om felles gardsplass m.v.

Med flere bestemmelser

22.11.1932 - Dokumentnr: 901379 - Uradighet
BEGRENSING | RADERETT
BEST. OM BEGRENSNING | RADERETT M. V.

22.11.1932 - Dokumentnr: 990996 - Best. om vann/kloakkledn.
Med flere bestemmelser

24.06.1933 - Dokumentnr: 942694 - Erklaering/avtale
Bestemmelser om brannvegg/-dgr

14.09.1933 - Dokumentnr: 900679 - Uradighet
BEGRENSING | RADERETT
BEST. OM BEGRENSNING | RADERETT M. V.

14.09.1933 - Dokumentnr: 942696 - Best. om adkomstrett
Bestemmelser om felles gardsplass m.v.
Med flere bestemmelser

31.05.1932 - Dokumentnr: 900669 - Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE - FRADELT FRA RINGGT 10B - UTGATT

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ekspedisjonsdokument pa eiendommen datert 15.02.1932.

Det er utstedt ferdigattest pa Fjellgata 51 - 61, Rehabilitering - Bad/Vann- og avlgpsrer -
Boligblokk, Christian Michelsens gate 16, Daelenenggata 13 -15 datert 25.02.2000.

Takstmannens kommentar:

Leilighet er bruksendret og viker fra originale tegninger.
Det er satt opp lettvegg som skiller soverom og bibliotek.
Dgr mot entre er blendet, det er laget dgrapning mot stue.

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

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligformal.
Eiendommen fglger kommuneplan med formal "Byggeomrade for boliger, U 1.0-1.5
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etter reguleringsbestemmelser S-2255, vedtaktsdato 28.7.77. Endret
reguleringsbestemmelser S-2937, vedtaktsdato 1.10.87. "

Adgang til utleie

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

Legalpant

Aksjelaget har legalpant for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp) for aksjeeiers
forpliktelser overfor aksjelaget. Pantet dekker aksjelagets krav pa felleskostnader
samt andre krav aksjelaget matte fa mot aksjeeier.

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
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 kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
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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
4 850 000 (Prisantydning)

95 247 (Andel av fellesgjeld)

4 945 247 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

4 150 (Noteringsgebyr forretningsfarer)

10 500 (Transportgebyr)

8 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

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

14 650 (Omkostninger totalt)
23 550 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
26 350 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 959 897 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4968 797 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4971 597 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 14 650

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
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. Les mer om begge
forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.

Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pd kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,70% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 500 Garantipremie/innestaelse

3 990 Kommunale opplysninger

17 500 Markedspakke

7 990 Oppgjershonorar

2 490 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

15 000 Tilretteleggingsgebyr

0 Visninger/overtakelse per stk.

4 150 Noteringsgebyr urddighetssperre

5 360 Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg pliktig + pantattest

Totalt kr: 85 470
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Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr Mangler data for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Fuat Demirbas
Salgsleder/Partner/Eiendomsmegler MNEF
fuat.demirbas@aktiv.no

TIf: 936 26 495

Ansvarlig megler bistas av

Fuat Demirbas
Salgsleder/Partner/Eiendomsmegler MNEF
fuat.demirbas@aktiv.no

TIf: 936 26 495

Theodor August Belle Skaar
Eiendomsmeglerfullmektig
theodor.belle@aktiv.no

TIf: 467 60 512

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners AS, organisasjonsnummer 987883944
Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO

Salgsoppgavedato
19.01.2026
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Tilstandsrapport

@ Fjellgata 59, 0566
(I 0SLO kommune
3 gnr. 227, bnr. 112

# Aksjenummer 801-824

Sum areal alle bygg: BRA: 64 m? BRA-i: 55 m?

27T m—> « 2,35m >« 4,49 m >

Soverom Bibliotek

490 m
.
2,32m Balkong
“«—139m-—» = 3,60 m » «—151Tm—»
Befaringsdato: 13.01.2026 Rapportdato: 19.01.2026 Oppdragsnr.: 11838-26012 Referansenummer: SK7599
Autorisert foretak: Larsens Takst Service AS Sertifisert Takstingenigr: Glenn-Erik Larsen

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

Glenn-Erik Larsen
Uavhengig Takstingenigr
glenn@takstpartner.no

905 31 615

Oppdragsnr.: 11838-26012

Befaringsdato: 13.01.2026

Side: 2 av 22



Fjellgata 59, 0566
Gnr 227 - Bnr 172
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

Asaveien 6

1900 FETSUND

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

v

Nar du kjgper en brukt bolig

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk

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?

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

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Vurdering mot byggeregler

bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er

pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er

forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

© iVerdi 2023

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a

bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PO
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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.
Det er satt opp lettvegg som skiller soverom og bibliotek.
Dgr mot entre er blendet, det er laget dgrapning mot stue.

Oppdragsnr.: 11838-26012 Befaringsdato:

13.01.2026

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Rapporten er utarbeidet for,

leilighet beliggende i Fjellgata 59.

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.

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 kan kreve tiltak bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
I TG3: Store eller alvorlige awvik etter kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses
som omtrentlige.
Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen
er ikke autorisert pa el-anlegg, og kommentarer vedrgrende
dette punktet i rapporten er basert pa generell kunnskap.
Det er ikke observert eller gjort til kienne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering
tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

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

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Ga til side

o Utvendig > Bygning generelt

Ga til side

o Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Innvendig > Andre innvendige forhold Ga til side
Vatrom > Leilighet > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannledninger a il si
Tekniske installasjoner > Ventilasjon a til si
Tekniske installasjoner > Varmesentral a il si

Vatrom > Leilighet > Bad > Overflater vegger og a til si
himling

Vatrom > Leilighet > Bad > Overflater Gulv a til si

Vatrom > Leilighet > Bad > Sluk, membran og a til si
tettesjikt

O
&
!
o
G
o
&
o

Vatrom > Leilighet > Bad > Ventilasjon a il si

(-]

Kjgkken > Leilighet > Kjgkken > Avtrekk atil si

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person  Gatil side
kontrollerer det elektriske anlegget.
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Tilstandsrapport

64

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1932

Tilbygg / modernisering
1998 Bad Badet er bygget i regi av aksjelaget.

2020 El-arbeid Montering av stikkontakter og taklamper,
arbeidet ble utfgrt av Tandbergs Elektriske AS.

2020 Konstruksjoner  Oppsetting av lettvegg mellom soverom og bibliotek.
apnet vegg mot stue og blendet dgrapning.

Arbeidet er utfgrt av Zilvinas Povylaitis.

2018 Kjgkken Montering av kjgkken, arbeidet er utfgrt av tidligere eier.

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet md sees i ssmmenheng med Takkonstruksjon/Loft

Blokken fremstar med yttervegger

i teglstein konstruksjon.

Leilighetens etasjeskille i betong.

Yttertak i saltak konstruksjon tekket med takstein.

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

Merk. Det er satt tilstandsgrader pa bygningsdeler som er synlig inne i leiligheten, selv om disse mulig kan omfattes av borettslagets vedlikeholdsansvar.
(F.eks. vinduer, entrédgrer)

Arstall: 1932

Vinduer

Vinduer i boligen fremstar med 2-lags glass i trerammer.
Vinduer er stemplet med arstall 2006, samt 2007 i stue og pa soverom.

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.
Vinduer fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 2006 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Entredgr i profilert utforming med B-30 klassifisering.
Entredgr fremstar med normal funksjonalitet.

Balkongdgr
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Tilstandsrapport

Balkongdgr i treramme med 2-lags glass.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig a se pa balkongdgrer.

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

Arstall: 2006 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til balkong fra kjgkken, med gulvareal pa ca.3,3m?.
Gulvet er belagt med terrassebord i stdlramme,

rekkverk fremstar med spiler i stal.

Hgyde pa rekkverk er malt til 1.0m.

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.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Laminat.

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

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:

Malte flater i alle rom bestaende av dekke/ plater.
Det er senket tak med innfelte lys i entre og kjgkken.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,62m.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong.

Gulvet er foret opp med trevirke,

og belagt med tregulv.

Oppforede gulv vil kunne gi hgydeforskjell i seg selv.
Etasjeskille er ikke sjekket med nivelleringslaser,

da dette kan gi feil utslag pa etasjeskille.

Pipe og ildsted

Det er pusset teglsteinpipe i leiligheten.
Pipelgp ble rehabilitert i 2015, med innsatt stalrgr.
Arbeidet ble utfgrt i regi av aksjelaget.
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_ui ) Innvendige dgrer

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

Vurdering av awvik:
¢ Det er avvik:

TG settes ut i fra alder/slitasje pa vridere
og laskasser pa dgr mot bad.
Skyvedgr mot soverom er av nyere type.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Eldre dgrer har behov for jevnlig vedlikehold med
smgring av hengsler og vridere.
Unnlatt vedlikehold vil forringe levetid pa dgrer.

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.

VATROM

LEILIGHET > BAD

Generell

Badet er bygget i 1999 utfgrt i regi av
Brgdrene Bastiansen AS.

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 veere 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 vaere
1:50 minst 0,8 m ut fra sluket.

Dette betyr en hgydeforskjell pa 16mm.

Arstall: 1999 Kilde:

LEILIGHET > BAD
A8 Overflater vegger og himling

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

Arstall: 1999 Kilde:

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Offentlig informasjon

Offentlig informasjon
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Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

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

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

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

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

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

Fukt inntregning i eldre konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

LEILIGHET > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er belagt med fliser.

Overflater fremstar med normal funksjonalitet,

Det er pa badegulvet malt 30 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til slukrist.
Fall pa gulv tilfredsstiller kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.
Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.

Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger

av gulvet pa befaringen, svanker kan forekomme.

Arstall: 1999 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.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Konstruksjoner fungere med dagens lgsning.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

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

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

LEILIGHET > BAD
Ji=-) Sluk, membran og tettesjikt

Sluk i plast plassert i dusjssonen.
Det er uvist hva slags type membran som er benyttet som tettesjik.

Uten dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn
overflater og tilgjengelige installasjoner. Det tas derfor et generelt
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forbehold om membranlgsninger, tilkobling til sluk etc.

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.

R@ranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Arstall: 1999 Kilde: Offentlig informasjon

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

Smgremembran pa vegger er over 15 ar.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt = TG 2.
Membran i gulv er over 20 ar.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt = TG 2.

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

Sluk med membran fremstar

med normal funksjonalitet.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,
for a 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:
Dusjplass med tilhgrende garnityr, servant,
speil med lys over, overskap,

opplegg for vaskemaskin og wc.

LEILIGHET > BAD
Ventilasjon

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

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

Vurdering av awvik:

 Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

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

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal med el-vifte,

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

som det er med dagens Igsning.

LEILIGHET > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

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

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

KI@KKEN

LEILIGHET > KJ@KKEN

Overflater og innredning

Kjpkkeninnredning fra lkea

fremstar med glatte fronter.

Kompositt benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri.
Lys under overskap, ventilator med kullfilter.

Integrerte hvitevarer med: komfyr, platetopp,

oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap.

Det er montert komfyrvakt over platetopp.

innredning fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 2019 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

LEILIGHET > KI@KKEN
Avtrekk

Ventilator over komfyr er tilkoblet med kullfilter.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og herer 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 opplyses og fungere tilfredsstillende.

Arstall: 2019 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

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

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal via ventilator,

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

kullfilter pa kjgkken i eldre bebyggelse.

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kjgkken:
Vanntilfgrsel med kobberrgr.
Det er montert Waterguard/ lekkasje stopper i benkeskap.

Bad:
Det er malte kobberrgr til installasjonene.

Vanntilfgrsel/rgrstamme:
Vanntilfgrsel av eldre kobberrgr.

Stoppekran:
Kraner er plassert pa bad og kjgkken,
Kraner er testet og fungerer tilfredstillende.

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens: Gamle vannrgr gir gkt risiko for vannskader.
Tiltak: Fglg forskriftene og bytt til moderne rgr (rgr-i-rgr)
ved renovering for a unnga fremtidige problemer.

Roropplegg i kjskkenbenk med Waterguard Stoppekraner plassert pa kjgkken
Avigpsrgr

Oppdragsnr.: 11838-26012 Befaringsdato: 13.01.2026 Side: 14 av 22



Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Fjellgata 59, 0566 1900 FETSUND
Gnr 227 - Bnr 172
0301 OSLO

Tilstandsrapport

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 en mer

omfattende inspeksjon krever spesielt utstyr

og kompetanse.

Ventilasjon

Ventilasjon i boligen fremstar med:
Naturlig avtrekk fra bad og kjgkken,
ellers tilluftsventiler i vinduer.

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

Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Naturlig ventilasjon i bolig gis TG2,
da det ikke oppfyller dagens krav i forskrift.
Krav i dagens forskrift krever balansert ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Naturlig ventilasjon fungerer tilfredstillende,

ut i fra byggear.

Det er en utfordring a oppfylle dagens krav
med ventilasjon i eldre bygarder.

Dette kan skyldes verneverdig bygningsmasse
og at konstruksjoner ma forbli, eller manglende
konstruksjonsmessige muligheter.

Varmesentral

Oppvarming i leiligheten ved panelovner og vedovn i stue.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjons testet pa befaring,
men opplyses og fungere normalt.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Det er opplyst at varmekabler pa bad er defekte.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Badet er eldre, oppgradering av varmekabel
bgr utfgres ved renovering av badet.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pd 120L fra 2019,
er plassert i hjgrne pa kjgkken.
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Tilstandsrapport

72

Det ligger sensorer fra Waterguard som
lekkasjesikring under varmtvannsbereder.

Elektrisk anlegg

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

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

Dette er en forenklet kontroll begrenset

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

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

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

eller lov til 4 foreta en slik kontroll.

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede

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

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
er 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)?
Ja

Spgrsmal til eier

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er utfgrt el-arbeid av Tandbergs Elektriske AS i 2020.
Det er fremlagt faktura for arbeidet.

Inntak og sikringsskap

3. 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.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa el-anlegget i sin helhet.

Ved manglende dokumentasjon, anbefales det alltid en gjennomgang av EL-fagmann.

Dette for a utelukke feil pa anlegget, som takstmann ikke har kompetanse til 3
oppdage ved visuell befaring. Feil pa el-anlegg kan fgre til gnist/kortslutning og brann.
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Generell kommentar

Levetiden pa et elektrisk anlegg er vanligvis rundt 25-30 ar.

Etter denne perioden kan det vaere behov for vedlikehold,

utskiftninger eller reparasjoner, spesielt pa grunn av svekket isolasjon og utslitt utstyr.
Det er viktig a vaere oppmerksom pa tegn pa slitasje,

som misfarging, varme eller skader pa ledninger og koblingspunkter.

Sikringsskap med automatsikringer. Kursoversikt i sikringsskap

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Helse, miljg og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i
denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa el-anlegget i sin helhet.

Ved manglende dokumentasjon, anbefales det alltid en gjennomgang av EL-fagmann.
Dette for & utelukke feil pa anlegget, som takstmann ikke har kompetanse til a
oppdage ved visuell befaring.

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for a kontrollere det elektriske anlegget.

El-anlegg:

Ved manglende dokumentasjon samt eldre el-anlegg,

anbefaler takstmann alltid en gjennomgang av EL-fagmann.

Dette for & utelukke feil pa anlegget, som takstmann ikke har kompetanse til
oppdage ved visuell befaring.

Ved feil pa el-anlegg kan det oppsta kortslutninger,

som igjen kan medfgre til brann.

Utbedring av feil pa el-anlegg, kan medfgre til hgye kostnader.

Oppdragsnr.: 11838-26012 Befaringsdato: 13.01.2026 Side: 17 av 22

73



74

Fjellgata 59, 0566
Gnr 227 - Bnr 172
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Internt

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

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

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

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 11838-26012 Befaringsdato:
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Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
Leilighet 55 55 3
Loftsbod 3 3
Kjellerbod 6 6
SumMm 55 9 3
SUM BRA 64
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Leilighet Entré, bad, kjpkken, stue, soverom,
& bibliotek
Loftsbod Bod
Kjellerbod Bod
Kommentar

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 6m?,

samt en loftsbod med gulvareal pd 7m?

og skratak mot gulv.

Boder er merket med nr.120.

Malbart areal i loftsbod = 3,3m?2.

Bod arealer utgjgr til sammen 9 m? BRA-E.

Balkongen er malt til 3,2m? og er avrundet til 3m?2 i TBA.

Disposisjonsrett pa boder er 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.

Det er satt opp lettvegg som skiller soverom og bibliotek.

Dgr mot entre er blendet, det er laget dgrapning mot stue.

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

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Eieforhold

Opplysninger er hentet Eiet

Eier av adkomstdokumenter
Tomas Albertsen Fagerbekk

Befaring
Dato Til stede Rolle
13.1.2026 Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Tomas Albertsen Fagerbekk Kunde
Matrikkeldata
Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde
301 OSLO 227 112 0 201 m?

fra eiendomsverdi

Adresse
Fjellgata 59
Hjemmelshaver
Ringgaten Byggeselskap AS
Aksjeobjekt
Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer
120/Ringgatens Byggeselskap 934732014 120 OBOS
As Eiendomsforvaltning AS

Innskudd, palydende mm

Aksjenummer
801-824

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets 2.etasje, og fremstar med: laminat pa gulv samt malte veggflater.
Badet er flislagt pa gulv og vegger, kjgkkeninnredning fremstar med integrerte hvitevarer.

Adkomst til balkong fra kjgkken.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller, samt en bod pa loft.

Det er vanlig gateparkering etter stedets regler.

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 @ 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

Byggetegninger fra plan
og bygg

Egenerklaering
Arsberetning
Meglerbrev
Eltilsyn Elvia
Mitt anbud

Tilstandsrapport

Revisjoner
Versjon Ny versjon
1 19.01.2026

Dato Kommentar

16.01.2026

16.01.2026

16.01.2026

16.01.2026

16.01.2026

16.01.2026

16.01.2026

Kommentar

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 11838-26012

Befaringsdato:

13.01.2026

Status

Gjennomgatt

Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Larsens Takst Service AS

Sider

Asaveien 6
1900 FETSUND

Vedlagt

Nei

Nei
Nei
Nei
Nei
Nei

Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

materialer og tjenesteyter.

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 11838-26012

Befaringsdato:

og pigger.

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

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

Areal

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

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

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

Personvern

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

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

Sel gere Tomas Albertsen Fagerbekk

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2020

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

Fjel |gata 59 + Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

0566 Oslo

0301-227/173/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1006260003 1
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Vatrom, tak og fasade

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

Varmekabler defekt. Har oppstatt for 2020 (forrige eier), og feilen ble undersgkt ved & apne tre fliser naer
baderomsdgr.

Reparasjon ble den gang anslatt til & koste 30000kr. Feilen har ikke blitt utbedret.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har vaert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

Forrige nevner i forrige egenerklaering at det ble gjort en "utbedring" i regi borettslaget. Ukjent hva problemet var,
men ildsted har fungert fint siden den gang.

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

Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2019
Firmanavn: Regi borettslaget

Beskrivelse av arbeidet: Ukjent. Arbeidet ble gjort 2019 eller
tidligere.

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

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid péa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja
Fagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2020
Firmanavn: Tandberg Elektriske AS

Beskrivelse av arbeidet: Satt opp to punkter for stikkontakt i bibliotek, samt ett pa
balkong.

Eiendommen og omgivelsene

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

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

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

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2020

Beskrivelse av arbeidet: Satt opp lettvegg for & dele soverom i to: soverom og bibliotek. Avdekket eksisterende
der i vegg mellom bibliotek og stue og dpnet denne. Fjernet dgr mellom bibliotek og gang.

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
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* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pé strgm?

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

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

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

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

no.

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

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting



Gabrielsen & Partners AS

Aktiv avd. Carl Berner v/Teoline Jakobsen
Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO
E-post: teoline.jakobsen@aktiv.no

Deres ref.: 1006260003 . Var ref.: 5645-1-120 Dato: 08.01.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Ringgatens Byggeselskap As
Organisasjonsnr: 934732014

Aksjoneer: Fagerbekk, Tomas Albertsen
Medaksjoneer:

Leilighetsnummer: 120

Aksjeboenhetsnumer: 00065

Adresse: Fjellgata 59, 0566 OSLO
Aksjenummer: 801-824

Gnr. 227

Bnr. 173

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf- polisenummer 646594.

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

Sikringsordning: Nei

Spesielt ved salg av eiendom uten tinglysning: Kjgper ma selv sende en kopi av salgskontrakten til Skatteetaten slik

at Skatteetaten kan registrere overdragelsen. Kopien kan sendes inn via skatteetaten.no/epost. Se ytterligere

informasjon pa hjemmesiden til Skatteetaten.

e Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

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

Felleskostnadene inkl. trappevask og fellesvaskeri. Kategorien ""Balkong™ (gjelder kun de aksjonaerer med balkong):
Belgpet er kr 695,- pr mnd. Selskapet anmoder om at det ikke blir klistret visningslapper pa inngangsdgrene. 2018:
Fasaderehabilitering/takomlegging. 2018: LAN, medio Juni, Styrevedtak om nytt laneopptak i Handelsbanken som er
fordelt pa leil. pr. 9/7-18. (Obos-lanet ble innfridd ved det nye laneopptaket i Handelsbanken). Balkonglanet innfris i
mars 2022, og innkreving av denne kategorien stopper opp pa bakgrunn av dette. Felleskostnader gker med 6% fra
01.01.26 og Tv/bredband justeres etter kostnader.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 90417231535

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 6,75%

Restsaldo: 7 301 137,00

Innfrielsesdato: 01.12.2036

Type Rente: Flytende rente

Terminer i aret 4

IN-avtale: Nei

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

@konomiske opplysninger om leiligheten:
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Fellesutgifter pr mnd:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 562,70,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Kollektiv Internett 216,00
Felleskostnader 4 143,70
Kabel-tv 203,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

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

Innberetningspliktige inntekter: 356,-
Fradragsberettigede kostnader: 6 431,-
Annen formue: 11 366,-
Gjeld: 101 111,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 90417231535

Restsaldo: 95 247,07

Kapitalkostnader: 3 087,54

IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 95 247,07 .-, pr. dags dato.

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Bjgrn Amble pr. e-post:
bjorn.amble@obos.no eller telefon: 22 89 62 84.

Verdidokument/dokumentlokasjon/pantheftelser:

All ngdvendig informasjon fremkommer av pantattest, som ma bestilles som eget produkt i Ambita.
Oppgjersbrev med transportfullmakt, og dokumentasjon pa notering og sletting av pant ma sendes elektronisk

til eierskifte@obos.no.

Vi gjer oppmerksom pa at dersom boligselskapet har verdidokumenter, ma disse foreligge hos forretningsferer for
transport til ny eier kan finne sted. Regler for handpantsettelse av verdidokumenter gjelder. Pantsettelse for kjgpers
eventuelle finansiering kan heller ikke finne sted fer dokumentet foreligger hos forretningsferer.



Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

Sgknad om godkjenning av ny aksjoneer sendes til styret v/Jonas Soo Holm, e-post:ringgt1@styrerommet.no. Kjgper
har ikke rett til & ta boligen i bruk for sgknaden er godkjent. Overtakelsen bes derfor lagt til etter at styregodkjenning
foreligger. Dersom det ikke er angitt frist i vedtektene, kan godkjenning av ny aksjonzer ta inntil 2 maneder. Dette i
henhold til aksjeloven.

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskifte-/transportgebyr kr 10 500,-
Pantenoterings—/uradighetsgebyr kr 4 150,-

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskiftetjenester 2026

D oBOS

UELESE Pris inkludert mva. ‘
Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafer/fiern medeier og overfgring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

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

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

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

(Rettsgebyret er kr 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr + 1076 kr




Energiattest for flerboligbygg

Attesten gjelder Energiattester RINGGATENS BYGGESELSKAP AS

Antall registrerte 27

enheter

Postnummer 0567
Sted OsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 227
Bruksnummer 86

Seksjonsnummer —
Andelsnummer —
Festenummer —

Bygningsnummer 80561512

Merkenummer Energiattest-2025-241880
Dato 20.12.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1931
Bygningsmateriale:

BRA: 55

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

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

Teknisk installasjon

Ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende enheter (27)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer
Fjellgata 51 80562632 H0101 0 0
Deelenenggata 15 80561512 H0201 0 0
Fjellgata 57 80562659 H0201 0 0
Fjellgata 59 80562667 H0201 0 0
Fjellgata 55 81363641 H0201 0 0
Fjellgata 53 80562640 H0201 0 0
Deelenenggata 13 80561490 H0201 0 0
Deelenenggata 15 80561512 H0202 0 0
Fjellgata 53 80562640 H0202 0 0
Deelenenggata 13 80561490 H0202 0 0
Fjellgata 59 80562667 H0202 0 0
Fjellgata 57 80562659 H0202 0 0
Fjellgata 51 80562632 H0202 0 0
Fjellgata 55 81363641 H0202 0 0
Deelenenggata 15 80561512 HO0301 0 0
Fjellgata 57 80562659 H0301 0 0
Fjellgata 55 81363641 H0301 0 0
Fjellgata 59 80562667 H0301 0 0
Deelenenggata 13 80561490 HO0301 0 0
Fjellgata 53 80562640 H0301 0 0
Fjellgata 55 81363641 H0302 0 0

Fjellgata 57 80562659 H0302 0 0
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Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer
Fjellgata 53 80562640 H0302 0 0
Fjellgata 51 80562632 H0302 0 0
Fjellgata 59 80562667 H0302 0 0
Deelenenggata 15 80561512 H0302 0 0
Deelenenggata 13 80561490 H0302 0 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1931
Byggstandard

Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjgleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 24 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 0 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 10 m?
Oppvarmet BRA 55 m?
Totalt BRA 55 m?
Oppvarmet luftvolum 138 m?
U-verdi for yttervegger 0,40 W/(m*K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m>K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m*K)
U-verdi for vinduer, derer og glassfelt 1,20 W/(m?-K)
Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 18,2 %

Normalisert kuldebroverdi

0,09 W/(m?K)

Normalisert varmekapasitet

217,1 Wh/(m?K)

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

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0%
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0%

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 kW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,58 m¥(m?h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet

78 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri)

50 W/m?




Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden

21,0 °C

Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjeling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i degn med drift

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

Varmefordelingssystem

Punktoppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,90
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,90
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,86
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

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

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fijernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,90
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,10
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,56
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0,00

energivarer

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer



0,00

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibzerere

0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 27.6.2019
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.012
Produsent / leverander ProgramByggerne

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

Dynamisk timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 71,4 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 9,6 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 KWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjgling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjgling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 139,7 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

8 901 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

161,84 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

6 782 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

161,84 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

8 901 kWh/ar

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

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm3/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 7 944 KWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 957 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 8901 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

90,0 %




Arsmote 2025

Innkalling
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Velkommen til a&rsmgate i RINGGATENS BYGGESELSKAP AS

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

Dato for arsmgtet:
13. mai 2025 kl. 18:00, Rodelgkka velhus .

Hvem kan stemme pé arsmotet?

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

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

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

* Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i RINGGATENS BYGGESELSKAP AS

2av22



Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Styreleder er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling

Protokollvitner velges i mate.

Forslag til vedtak

Som fgrer av protokollen ble Bjgrn Amble fra OBOS foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn]
foreslatt.

3av22
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfgres til egenkapitalen.

Vedlegg

1. Arsrapport 2025.pdf

2. Revisors beretning 2025.pdf
3.5645 Arsregnskap 2024.pdf
4. Annen info 2025.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 162 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr. 162 000.

4 av 22



Sak7
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Kandidater velges i motet

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Kandidater velges i matet

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Kandidater velges i matet

Valg av 2 valgkomite Velges for 1 ar
Kandidater velges i mgtet

5av 22
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ARSRAPPORT FOR 2025

Tillitsvalgte

Siden forrige ordineere generalforsamling har aksjeselskapets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Jonas Holm Fiellgata 55

Nestleder Ole Magnus Dreegni Fiellgata 57
Styremedlem Daniel Rgkholt Fiellgata 61
Styremedlem Heidi Dyrhaug Fiellgata 61
Styremedlem Ragnhild Olsen Hvoslef Fiellgata 57
Varamedlem Henrik Sporsheim Deelenenggata 13
Varamedlem Jens M Gilattetre Christian Michelsensgt 16

Valgkomiteen

Daniel Rgkholt Fiellgata 61
Richart Dillan Fjellgata 55
Vibbo

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

Generelle opplysninger om Ringgatens Byggeselskap AS

Aksjeselskapet bestar av 77 leiligheter knyttet til aksjer.

Ringgatens Byggeselskap AS er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 934732014, og ligger i bydel Grunerlgkka i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
227 170 171 172 173
174 25 482 84 86

Aksjeselskapets formal er & gi aksjonzerene enerett til bruk av egen bolig eller annen
bruksenhet i eiendommen.

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfagrer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.
Aksjeselskapets revisor er BDO AS.

Vedlegg 1 6av22 Arsrapport 2025.pdf
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2 Ringgatens Byggeselskap AS

Styrets arbeid styrearet 2024—2025

Det sittende styret ble valgt pa generalforsamling 5. juni kl. 18:00 pa Rodelgkka velhus.
Styret hadde konstituerende styremate 20. juni 2024.

Siden da har styret avholdt 11 styremgter, fra og med 28. mai 2024 til og med 28. april
2025. Styret har egne retningslinjer for styrearbeid.

Styret har jobbet med kontroll og utbedring av skorsteiner og pipelep i alle oppganger.
| &r har styret gkt felleskostnadene med 5 % fra 1. januar 2025.

Vi har forsgkt & holde beboerne godt informert og besvare alle henvendelser fra beboerne.
Eksempel oppussing og utbedringer av beboeres leiligheter, vaskeri, tv/internett, darskilter
og nakler, til eiendomsmeglere som skal selge leiligheter. Dette er en del arbeid gjennom
aret. Styret har brukt styrerommet.no for & kommunisere internt, og Facebook og Vibbo.no
for & kommunisere med beboerne. Var lukkede Facebook-gruppe har i mai 127
medlemmer. 74 av 77 boliger har logget seg inn pa Vibbo.

Informasjon som ma komme ut til alle aksjoneerer, har blitt handtert av Obos iht. gjeldende
rutiner for elektronisk kommunikasjon og vanlig post.

Etter tilsyn av pipelgpene utfart av Feie-og tilsynstjenester AS, ble det funnet flere avvik.
Siden da har styret jobbet med & administrere utbedringen av avvikene, hvor noen av
tilfellene var feil gjort av beboere i montering av nytt ildsted. Styret har i hvert tilfelle fulgt
opp rehabiliteringen og administrert arbeidet.

Etter innbruddsforsgk i 57, samt innbrudd i kjelleren i 57, 59 og 61 har styret bestilt
innbruddssikring. Sikringsjern vil bli montert pa alle ytterdgrer vendt mot gate og bakgard.
Firmaet R. Bergersen vil levere og montere disse.

Styret oppfordrer fremdeles alle beboere til & sarge for & lukke darer etter seg.

Arbeidet med gjesterommet er dessverre blitt forsinket av ulike arsaker, misforstaelser,
darlig kommunikasjon og uenigheter med entreprengren.

Styret har avviklet de siste sjekkene og monteringene av nye branndgrer. Til sammen var
det 11 darer som ble justert og 7 byttet ut. Per 4. oktober er alle darer sjekket og de med
avvik utbedret eller skiftet, og alle darer er na forskriftmessig godkjent.

Styret har engasjert Thomas Vandraas i stillingen som vakimester. Han jobber pa
timebasis og har kontrakt t.o.m. 31.12.25.

Styret har omgjort det gamle vaktmesterrommet til en «<hobbybod» til alles bruk, der
beboerne kan gjgre sma sage-, male- eller pussearbeider uten at det sjenerer naboene.

Vedlegg 1 7 av 22 Arsrapport 2025.pdf
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3 Ringgatens Byggeselskap AS

Rommet er tamt for skrot og rengjort, det er installert lys i taket og stikk i veggene, og
boden er utstyrt med et minimum av verkigy og arbeidsbord og -bukker, samt beholdere
for avfallssortering. Det er ogsa utarbeidet en eget HMS-plansje for arbeid i boden, samt
trivselsregler for bruk. Hobbyboden ligger i kjelleren i Daelenenggata 15, og blir innviet pa
dugnaden 12. mai.

Styret har oppdatert rutinene for utleie, slik at de star i trad med Obos sitt system og vi
beholder oversikt over hvilke leiligheter som er utleid til enhver tid.

Det har veert utfart arskontroll av brannslokkere, brannslanger og rgykvarslere i januar ved
Fire Safe.

Vi har delt ut balkongfeste og -flagg til beboerne med balkong. Noen beboere har ikke
hentet/fatt flagg per dags dato, men disse blir utlevert pa dugnaden 12. mai.

Det er kjopt inn en stor mengde lyspeerer til fellesomrédene. Dette skyldes at paerene som
passer til vare armaturer er pa vei ut av produksjon.

Styret har fulgt opp den arlige servicen av vaskemaskiner og tarketromler. Det er
Electrolux Professional som utfarer denne for oss.

Dyrkekassene, som ble etablert i 2019, er viderefart og delt ut for 2025/26.

Vedlegg 1 8av22 Arsrapport 2025.pdf
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4 Ringgatens Byggeselskap AS

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2024

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

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

Vesentlig avvik

Driftskostnadene er litt lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak lavere
felleskostnader.

Finanskostnader er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak renter.

Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet positivt med kr. 251 686, og foreslas fart mot
egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til.
Kommentarer til aksjeselskapets arbeidskapital pr. 31.12.2024.

Arbeidskapitalen vises i balansen ved a trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
aksjeselskapets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2024 var kr 824 967.

Vedlegg 1 9av22 Arsrapport 2025.pdf

105



5 Ringgatens Byggeselskap AS

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2025

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

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2025 lagt til grunn en gkning pa 8 % for
renovasjon, 20,3 % for vann- og avlgp og 14,5 % for feiegebyret. Eiendomsskatten falger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsé i 2025, men antar at stremstotten
viderefares og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2024.

Forsikring

Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 20% fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert p4 skadehistorikken i Ringgatens
Byggeselskap AS.

Lan
Ringgatens Byggeselskap AS har lan i Handelsbanken.
For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Felleskostnader

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

Budsjettet er basert pa 5 % gkning av felleskostnadene
fra 01.01.25.

For avrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 10 av 22 Arsrapport 2025.pdf
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Bygday Allé 2

0257 Oslo
B D 0 Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i RINGGATENS BYGGESELSKAP AS

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til RINGGATENS BYGGESELSKAP AS.

Arsregnskapet bestér av: Etter var mening:
« Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende
lovkrav, og

» Resultatregnskap 2024

- Noter til arsregnskapet, herunder et - Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
selskapets finansielle stilling per 31.
desember 2024, og av dets resultater for
regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart 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 selskapet 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.

Styret og forretningsfgrers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy 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 falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de skonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentnokkel: PM1LG-P384J-CUSE6-EN116-JHO55-TMD76
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RINGGATENS BYGGESELSKAP AS
ORG.NR. 934 732 014, KUNDENR. 5645

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 3700215 3552024 3765000 3963900
Andre inntekter 3 49 954 4 500 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 3750169 3556524 3765000 3963900
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -20 892 -81 494 -90 000 -21 000
Styrehonorar 5 -154 001 -147 000 -155 000 -162 000
Avskrivninger 14 -16 968 -13 785 0 0
Revisjonshonorar 6 -8775 -10 446 -13 000 -14 000
Forretningsfarerhonorar -125 848 -119 680 -123 500 -130 000
Konsulenthonorar 7 -14 653 -48 436 -40 000 -40 000
Drift og vedlikehold 8 -639 855 -886 845 -555 000 -335 000
Forsikringer -287 194 -254 650 -281 000 -337 000
Kommunale avgifter 9 -809 522 -690 160 -801 847 -910 000
Energi/fyring -104 894 -112 752 -110 000 -110 000
TV-anlegg/bredband -369 288 -339 480 -340 500 -390 000
Andre driftskostnader 10 -436 658 -370 352 -334 500 -484 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -2988548 -3075082 -2844347 -2933500
DRIFTSRESULTAT 761 621 481 442 920 653 1030 400
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 27 290 29 696 0 0
Finanskostnader 12 -537 225 -472 890 -570 000 -561 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -509 935 -443 194 -570 000 -561 000
ARSRESULTAT 251 686 38 249 350 653 469 400
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital 251 686 38 249
12 av 22

Vedlegg 3
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RINGGATENS BYGGESELSKAP AS
ORG.NR. 934 732 014, KUNDENR. 5645

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 10748960 10752 144
Tomt 43 416 43 416
Andre varige driftsmidler 14 5 13 789
SUM ANLEGGSMIDLER 10792 381 10 809 350
OMLOQPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 21592 16 563
Forskuddsbetalte kostnader 20 603 13 086
Driftskonto OBOS-banken 543 783 112 490
Sparekonto OBOS-banken 405020 1028633
Innestaende i andre banker 31 31
SUM OMLOQPSMIDLER 991029 1170803
SUM EIENDELER 11783411 11980 153
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Aksjekapital 15 180 900 180 900
Opptjent egenkapital 3505482 3253796
SUM EGENKAPITAL 3686382 3434696
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 16 7750067 8139299
Annen langsiktig gjeld 17 180 900 180 900
SUM LANGSIKTIG GJELD 7930967 8320 199
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 68 394 62 064
Leverandargjeld 53 359 77 683
Skyldige offentlige avgifter 0 822
Palgpte renter 44 308 45120
Palgpte avdrag 0 33737
Annen kortsiktig gjeld 0 5832
SUM KORTSIKTIG GJELD 166 062 225 258
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 11783411 11980 153
Pantstillelse 18 14 580 900 14 580 900
Garantiansvar 0 0
Oslo, 24.03.2025
Styret i Ringgatens Byggeselskap AS
Jonas Holm Heidi Dyrhaug Ole Magnus Dreegni
Ragnhild Olsen Hvoslef Daniel Rokholt

Vedlegg 3 13av22 5645 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp | samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntekisfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over
driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

PRINSIPPENDRING
Bygninger er avskrevet fra inntektsaret 2024 i samsvar med regnskapsloven.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 3360 133
Rehabilitering 183 903
Kabel-TV 156 179
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3700 215
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

6% gkning i felleskostnader. Mellomlegg for 3 maneder. 48 454
Nakler 1500
SUM ANDRE INNTEKTER 49 954
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -20 892
SUM PERSONALKOSTNADER -20 892

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

Vedlegg 3 14 av 22 5645 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 154 001.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning til styremate og julebord for kr 5 683, jf. noten om
andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beleper seg til kr 8 775.

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -2 465
Dr. Techn. Kristoffer Apeland AS -12 188
SUM KONSULENTHONORAR -14 653
NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Drift/vedlikehold bygninger -203 114
Drift/vedlikehold VVS -41 250
Drift/vedlikehold elektro -15 858
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -82 265
Drift/vedlikehold fellesanlegg -2 063
Drift/vedlikehold brannsikring -271 534
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -11 698
Egenandel forsikring -8 000
Kostnader dugnader -4 074
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -639 855
NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER
Vann- og avlgpsavgift -436 880
Feieavgift -20 672
Renovasjonsavgift -351 971
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -809 522
NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Lokalleie -2 400
Container -4 745
Skadedyrarbeid/soppkontroll -16 125
Annet driftsmateriale -6 261
Lyspeerer og sikringer -1282
Vaktmestertjenester -207 563
Renhold ved firmaer -180 658
Andre fremmede tjenester -1 608
Andre kostnader tillitsvalgte -5 683
Andre kontorkostnader -3 677
Porto -300
Bank- og kortgebyr -3 857
Jreavrunding 0
Velferdskostnader -2 500
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -436 658
Vedlegg 3 15av 22 5645 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 11
FINANSINNTEKTER

Renter bank 26 041
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1226
Andre renteinntekter 23
SUM FINANSINNTEKTER 27 290
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan -537 191
Renter pa leverandgrgjeld -34
SUM FINANSKOSTNADER -537 225
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 318 384
Avskrivning 1% -3184
Rehabilitering/tilleggsbebyggelse 10 433 760
SUM BYGNINGER 10 748 960

Tomten er kjgpt.
Gnr.227/bnr.25 M. flere

NOTE: 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
Snafreser nr. 2

Kostpris 1
1
Tarketrommel
Tilgang 2022 41 356
Avskrevet tidligere -27 570
Avskrevet i ar -13 785

Vaskemaskin 1
Tilgang 2002 1

Vaskemaskin 2
Tilgang 2014 1

Vaskemaskin 3
Tilgang 2016 1

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 5

SUM ARETS AVSKRIVNINGER -13 785

Vedlegg 3 16 av 22 5645 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 15

AKSJEKAPITAL

Aksjekapitalen er pa kr 180 900 fordelt pa 1 809 aksjer a kr 100.

Styremedlemmer som ogsa er leieboere eier aksjer pa lik linje med gvrige beboere.

NOTE: 16

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Handelsbanken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,75 %. Lapetiden er 18 ar.

Opprinnelig 2018 -11 750 000
Nedbetalt tidligere 3610 701
Nedbetalt i ar 389 232

-7 750 067
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -7 750 067
NOTE: 17
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Andre innskudd -180 900
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -180 900
NOTE: 18
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:
Pantelan 7 750 067
TOTALT 7 750 067

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

Bygninger 10 748 960
Tomt 43 416
TOTALT 10 792 376
Vedlegg 3 17 av 22 5645 Arsregnskap 2024.pdf

113



Resultatanalyse 2024
Ringgatens Byggeselskap As

Regnskap Budsjett Differanse kr  Differanse %
Driftsinntekter
Innkrevde felleskostnader 3700215 3765 000 64 785 2%
Andre inntekter 49 954 0 -49 954 100 %
Sum driftsinntekter 3750 169 3 765 000 14 831 0%
Driftskostnader
Personalkostnader -20 892 -90 000 -69 108 77 %
Styrehonorar -154 001 -155 000 -999 1%
Avskrivninger -16 968 0 16 968 100 %
Revisjonshonorar -8 775 -13 000 -4 225 33 %
Forretningsfgrerhonorar -125 848 -123 500 2348 2%
Konsulenthonorar -14 653 -40 000 -25 347 63 %
Drift og vedlikehold -639 855 -555 000 84 855 -15 %
Forsikringer -287 194 -281 000 6 194 2%
Kommunale avgifter -809 522 -801 847 7 675 -1%
Energi/fyring -104 894 -110 000 -5106 5%
TV-anlegg/bredband -369 288 -340 500 28 788 -8 %
Andre driftskostnader -436 658 -334 500 102 158 -31 %
Sum driftskostnader -2 988 548 -2 844 347 144 201 -5 %
Driftsresultat 761 621 920 653 159 032 17 %
Finansinntekter/-kostnader
Finansinntekter 27 290 0 -27 290 100 %
Finanskostnader -537 225 -570 000 -32 775 6 %
Res. finansinnt./-kostnader -509 935 -570 000 -60 065 11 %
Arsresultat 251 686 350 653 98 967 28 %

Vedlegg 3 18 av 22 5645 Arsregnskap 2024.pdf
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16 Ringgatens Byggeselskap AS

Annen informasjon om aksjeselskapet

Forsikring

Aksjeselskapets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING (35704) med
polisenummer 646594. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen
dekker ogséa veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den
enkelte bolig. Oppstar det skade i leiligheten, skal aksjonzer sgrge for & begrense
skadeomfanget mest mulig og preve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til
forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post
forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller
om gnskelig handverker for reparasjon og sarger for at kostnader knyttet til skaden blir
refundert eller betalt av forsikringsselskapet.

Selv om aksjeselskapets forsikring brukes, kan aksjonaer belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor aksjoneers ansvar.
Den enkelte aksjonzer ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.

Vedlegg 4 19 av 22 Annen info 2025.pdf
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17

Storre vedlikehold og rehabilitering

2018 Fasaderehabilitering/tak
2016 Oppgrdaering i bakgarden
2015 Rehabilitering av pipelap
2013 Reparasjon av tak

2012 Nye porttelefoner

2011 -2012  Oppussing av oppgangene
2010 Diverse arbeider

2008 Viktige prosjekter:

2007 Omfattende rehabilitering:
2006 Diverse vedlikehold

1999 Avsluttet starre

vatromsrehabilitering

Vedlegg 4 20 av 22
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Plattingen i bakgarden ble oppgradert i
samarbeid med naboselskapet som
deler samme bakgard.

Rest malerarbeid i oppgangene
Utskifting av entredgrer

Oppussing av oppgangene

Montert varmekabler i takrenner

- Brannsikring, montering av
redningsliner

- Oppussing av bakvegg

- Skiftet darer i trapperom

- Ettersyn og reparasjon av tak

- Utskifting av vinduer i 12 leiligheter
- Nye balkonger (56 leiligheter)

- Nye vinduer (fullfgres 2008)

- Ny port mot Fjellgata

- Brannsikring (nye pulverapparater +
montering av nye brannseler)

- Oppgraderin av lek-/fellesareal

- Fullfert utskifting av kjellerdarer

- Full rehabilitering av lysnette pa loftene
- Oppussing og maling av oppgangene
- Oppstart bygging av balkonger mot
bakgard (56 av 77 leiligheter)

- Utskifting av alle kjellerdgrer til
godkjente branndgarer

Annen info 2025.pdf



Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmotet avholdes 13.05.25
Selskapsnummer: 5645 Selskapsnavn: RINGGATENS BYGGESELSKAP AS

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mote ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

2lav 22
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan f8
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Protokoll til arsmate 2025 for RINGGATENS BYGGESELSKAP AS

Organisasjonsnummer: 934732014
Mgtet ble avholdt 13. mai kl. 18:00, Rodelgkka velhus .

Antall stemmeberettigede som deltok: 13
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 1

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av moteleder

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

Forslag til vedtak:
Styreleder er valgt.

+/ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

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

+/ Vedtatt.

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

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

Styrets innstilling
Protokollvitner velges i mate.

Forslag til vedtak:
Som farer av protokollen ble Bjgrn Amble fra OBOS foreslatt. Som protokollvitner ble William Husby
Hoven foreslatt.

+/ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

ransaksjon 09222115557546 Signert BA, JH, WHH
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+ Vedtatt.

5. Arsrapport og arsregnskap

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

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapitalen.

+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 162 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til kr. 162 000.

+/ Vedtatt.

7. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 ar)

Falgende ble valgt:
Jonas Holm

Felgende stilte til valg:
Jonas Holm

Styremedlem (2 ar)

Folgende ble valgt:
Vida Otelie Mikalsen
Viljar Stensaker Stave

Felgende stilte til valg:
Vida Otelie Mikalsen
Viljar Stensaker Stave

Varamedlem (1 ar)
Folgende ble valgt:
Signe Bekmand Tangen
William Husby Hoven

Folgende stilte til valg:
Signe Bekmand Tangen
William Husby Hoven

Valgkomite (1 ar)

Transaksjon 09222115557546689306 Signert BA, JH, WHH




Falgende ble valgt:

Richart Dillan

Jonas Holm

Cecilie Simonsen Samuelsen

Folgende stilte til valg:
Richart Dillan

Jonas Holm

Cecilie Simonsen Samuelsen

Transaksjon 09222115557546689306 Signert BA, JH, WHH
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RINGGATENS BYGGESELSKAP A/S

Vedtekter
for Ringgatens Byggeselskap AS, org nr 934 732 014

vedtatt pa generalforsamling den 23. mars 2004, endret den 1.juni 2006, 22. april 2010,

sist endret pa ordiner generalforsamling den O1. juni 2022.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Ringgaten Byggeselskap er et boligaksjeselskap som har til formal & skaffe aksjeeierne
bruksrett til egen bolig i selskapets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
Selskapet ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.
2. Aksjekapital og aksjeeierer

2-1 Aksjer og aksjeeiere
(1) Selskapets aksjekapital er pa kr 180900,- fordelt pa 1809 aksjer 4 kr 100,-.

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vare aksjeeiere i selskapet. Ingen kan eie flere
aksjer enn de som gir borett til en bestemt bolig.

(3) Godkjent aksjonar som innnehar 15 aksjer, skal ha borett til en leilighet pa 1 varelse og
kjgkken og w.c. Godkjent aksjoner som innehar 17 aksjer, skal ha borett til en leilighet pa 1
varelse, kjgkken, bad og w.c. Godkjent aksjonar som innehar 24 aksjer, skal ha borett til en
leilighet pa 2 verelser, kjokken, bad og w.c. Godkjent aksjonzr som innehar 28 aksjer, skal
ha borett til en leilighet pa 3 verelser, kjgkken, bad og w.c.

(4) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent
av boligene i selskapet i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap
som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune
eller kommune, stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngétt
samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til
vanskeligstilte.

(5) Aksjeeierne skal fa utlevert et eksemplar av selskapets vedtekter.
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2-2 Sameie i aksjer
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i aksjer.

(2) Dersom flere eier aksje(r) sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere
av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.

2-3 Overfaring av aksjer og godkjenning av ny aksjeeier
(1) En aksjeeier har rett til & overdra sin(e) aksje(r), men erververen ma godkjennes av
selskapet for at ervervet skal bli gyldig overfor selskapet.

(2) Selskapet kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning
dersom ervervet vil vaere i strid med punkt 2 i vedtektene. Samtykke kan bare nektes nar det
foreligger saklig grunn for det. Samtykke kan ikke nektes ved eierskifte ved arv eller pa annen
mate nar erververen er den tidligere eiers personlige nerstaende eller slektninger i rett opp-
eller nedstigende linje.

(3) Nekter selskapet a4 godkjenne erververen som aksjeeier, ma melding om dette komme fram
til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til selskapet. I
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til a bruke boligen for godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til & erverve aksjen(e).

3. Borett og bruksoverlating

3-1 Boretten
(1) Hver aksjeeier gis enerett til a bruke en bolig i selskapet og rett til & nytte fellesarealer til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

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

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

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

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud
mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner
taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

3-2 Bruksoverlating
(1) Aksjeeieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele boligen dersom:

e aksjeeieren selv eller aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende
linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de
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siste to arene. Aksjeeieren kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp
til tre ar

e aksjeeieren er en juridisk person

e aksjeeieren skal vere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

e ct medlem av brukerhusstanden er aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen

o det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning
kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt aksjeeier.

Har selskapet ikke sendt svar pa skriftlig spknad om godkjenning av bruker innen en méaned
etter at sgknaden har kommet fram til selskapet, skal brukeren regnes som godkjent.

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

(4) Bruksoverlatelse inntil 30 dager per ar godkjennes forutsatt at styret informeres med navn
og kontaktinformasjon pa den som skal benytte boligen, senest 10 dager fgr bruksoverlatelsen
finner sted. Dersom beboer ikke far tilbakemelding om avslag innen 24 timer, anses
bruksoverlatelsen som godkjent. Det forutsettes at selskapets vedtekter og husordensregler
blir fulgt.

(5) Overlating av bruken reduserer ikke aksjeeierens plikter overfor selskapet.

4. Vedlikehold
4-1 Aksjeeierens vedlikeholdsplikt

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

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

(3) Aksjeeieren har ogsé ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning bade
til og fra egen vannlas/sluk og fram til selskapets felles-/hovedledning. Aksjeeieren skal ogsa
rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger ol.

(4) Aksjeeieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafgrt ved

innbrudd og uver.
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(6) Oppdager aksjeeieren skade i boligen som selskapet er ansvarlig for & utbedre, plikter
aksjeeieren straks & sende melding til selskapet.

(7) Selskapet og andre aksjeeierer kan kreve erstatning for tap som fglger av at aksjeeieren
ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

(8) Aksjeeieren har det hele og fulle ansvaret for forskriftsmessig installasjon, bruk og
vedlikehold av ildsted(er) i sin bolig. Ved evt installasjon av nytt ildsted (ovn, peis eller
lignende) forutsettes det bruk av autorisert installatgr.

4-2 Selskapets vedlikeholdsplikt

(1) Selskapet skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten
ikke ligger pa aksjeeierne. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer selskapet, skal selskapet
utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen aksjeeier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som géar gjennom boligen, skal
selskapet holde ved like. Selskapet har rett til & fgre nye slike installasjoner gjennom boligen
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for aksjeeieren.

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

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

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

5. Palegg om salg og fravikelse

5-1 Mislighold

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

5-2 Palegg om salg

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

5-3 Fravikelse

Medfgrer aksjeeierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er aksjeeierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommenes gvrige aksjeeiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.
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6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Selskapet kan endre felleskostnadene med en
maneds skriftlig varsel.

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

6-2 Selskapets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra selskapsforholdet har selskapet
panterett i aksjen(e) foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer
til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

7. Styret og dets vedtak

7-1 Styret
(1) Selskapet skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4 andre medlemmer med 2
varamedlemmer.

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

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

7-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styrelederen skal sgrge for behandling av aktuelle saker som hgrer inn under styret.
Styremedlemmene kan kreve at styret behandler bestemte saker.

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

7-3 Styrets vedtak

Styret er vedtaksfert nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede eller deltar i
styrebehandlingen. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som
innebarer en endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

7-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer selskapet utad og tegner dets navn.

8. Generalforsamlingen
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8-1 Myndighet
Gjennom generalforsamlingen utgver aksjeeierne den gverste myndigheten i selskapet.

8-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinzr generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Styret kan bestemme at det skal innkalles til ekstraordinar generalforsamling. Styret skal
innkalle til ekstraordinar generalforsamling nar revisor eller aksjeeiere som representerer
minst en tidel av aksjekapitalen, skriftlig krever det for a fa behandlet et bestemt angitt emne.
Styret skal sgrge for at generalforsamlingen holdes innen en maned etter at kravet er fremsatt.

8-3 Innkalling til generalforsamling

(1) Generalforsamlingen innkalles ved skriftlig henvendelse til alle aksjeeiere med kjent
adresse. Innkallingen skal vere sendt senest en uke fgr mgtet skal holdes. Tid og sted for
mgtet skal angis.

(2) Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles pa generalforsamlingen.
Forslag om & endre vedtektene skal gjengis i innkallingen.

(3) En aksjeeier har rett til & fa behandlet spgrsmal pa generalforsamlingen som han eller hun
melder skriftlig til styret i sa god tid at det kan tas med i innkallingen. Har innkallingen
allerede funnet sted, skal det sendes ut ny innkalling dersom det er minst en uke igjen til
generalforsamlingen skal holdes.

8-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

8-5 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

8-6 Stemmerett og fullmakt
Hver aksjeeier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver aksjeeier kan mgte ved
fullmektig pa generalforsamlingen. For aksjer med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

8-7 Vedtak pa generalforsamlingen

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

(2) Med de unntak som fglger av aksjeloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg anses den eller

de valgt som far flest stemmer.

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.
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9. Inhabilitet og mindretallsvern

9-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av spgrsmal som har
slik serlig betydning for egen del eller for noen narstaende at medlemmet ma anses for a ha
fremtredende personlig eller gkonomisk s@rinteresse i saken.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om sgksmal mot seg selv eller om eget ansvar overfor selskapet, og
heller ikke om sgksmél mot andre eller om andres ansvar dersom han eller hun har en
vesentlig interesse i saken som kan vare stridende mot selskapets.

9-2 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller andre som etter aksjelovens §§ 6-30 til 6-32 representerer
selskapet kan ikke treffe beslutning eller foreta noe som er egnet til a gi visse aksjeeiere eller
andre en urimelig fordel pa andre aksjeeieres eller selskapets bekostning.

10. Vedtektsendringer, forholdet til aksjeloven og borettslagsloven og opplgsning

10-1 Vedtektsendringer

Endringer i selskapets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen. Beslutningen
krever tilslutning fra minst to tredjedeler av sa vel de avgitte stemmer som av den
aksjekapitalen som er representert pa generalforsamlingen

10-2 Forholdet til aksjeloven og borettslagsloven

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om aksjeselskaper av
13.06.1997 nr 34 og lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39 §§ 1-5, 4-2, kapittel 5 og
omdanningsreglene i § 13-5.

10-3 Opplgsning

Ved en eventuell opplgsning av selskapet skal overskudd fordeles i samsvar med de
underliggende verdiene til boligene.
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HUSORDENSREGLER
5645 - RINGGATENS BYGGESELSKAPI AS

Endret pa generalforsamlingen 15.05.2008, 16.04.2009 sist endret pa generalforsamlingen
01.06.2022.

Rengjgring og vask
Rengjgring og vask av trappeoppganger og fellesrom utfgres av et rengjgringsbyra, safremt
ikke generalforsamlingen bestemmer noe annet

Vaskeriene

Ma bare brukes innenfor de vedtatte vasketidene:
Mandag - Igrdag: 08.00 - 22.00

Sendag: 11.00 - 22.00

Det skal ikke vaskes pa helligdager og offentlig hgytidsdager. Maskinene og rommene skal
rengjgres etter bruk. Pass spesielt pa a rengjgre lofiltere i tgrketrommelen etter bruk.
Tgrketrommel og tgrkerom ma vere fritt for tgy 1 time etter vasketidens slutt. Bestilling av
vasketid foregar pa datotavlene som er oppslatt i hvert vaskeri. Ngkler til datotavlen fglger
leiligheten. Nye ngkler kan fas ved henvendelse til styret.

Loftene kan ogsa brukes til tgrking av tgy, men tgyet ma i sé fall vaere sentrifugert / godt
oppvridd slik at det ikke drypper.

Seppel
Sappel legges i s@ppelkassene i bakgarden. Det er ikke tillatt & sette ting utenfor kassene, da
dette ikke blir tatt med av renholdsverket.

Balkongene

Grunnet brannsikkerhet er det kun lov & bruke elektrisk grill eller gassgrill pa
balkongene.

Blomsterkasser skal av sikkerhetsmessige arsaker henges pa innsiden av
rekkverket.

Vindseil til balkongen skal bestilles gjennom styret.”

Loftene
Loftene skal vere avlast. Pga brannvernregler er det ikke tillatt  bruke stearinlys, fyrstikker
eller apen ild. Det er heller ikke tillatt & sette eiendeler utenfor bodene.

Kjellerne

Kjellerne skal veere avlast. Sykler og barnevogner som settes i kjelleren skal tilhgre de
tilknyttede oppgangene, og ma ikke settes slik at de hindrer ferdselen. Andre private
gjenstander og s@ppel skal ikke plasseres foran bodene.
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Leilighetene

Det indre vedlikeholdet av leiligheten er aksjonzrens ansvar. Det ma ikke foretas store
ominnredninger som f.eks. riving av vegger, flytting av vatrom eller ildsted, uten styrets
ettertrykkelige godkjenning. Alt arbeid som utfgres ma veere forskriftsmessig og forsvarlig
utfgrt. Det er ikke tillatt pa egen hand a reparere antenneanlegg eller dgrtelefoner. Slike feil
skal varsles styret. Vaskemaskiner og oppvaskmaskiner ma installeres forskriftsmessig.
Vannskader som skyldes uforskriftsmessig montering eller bruk, er aksjon@rens ansvar. Det
er ikke tillatt & bruke maskinene fgr kl. 08 om morgenen, og etter kl. 22 om kvelden.
Brannvarsler og brannslukningsapparat er aksjeselskapets eiendom og skal ikke fjerne ved
fraflytting av leiligheten. Det samme gjelder andre faste installasjoner.

Bakgarden

Bakgarden skal vare til hygge og nytte for oss alle, unge som eldre. Alle som bruker
gardsrommet ma ta hensyn til hverandre. Foring av fugler og husdyr er ikke tillatt pa
utearealet. Matrester kan tiltrekke seg rotter og andre skadedyr. Parkering av biler og
motorsykler er ikke tillatt uten s@rlig godkjenning fra styret.

Hensyn til naboer

Beboerne skal opptre sa hensynsfullt og lite sjenerende som mulig overfor hverandre.
Banking og boring skal forega mellom kl 08.00 og 20.00 pa hverdager, inkludert lgrdager.
Det er ikke tillatt pa helligdager eller offentlige fridager. Radio, musikkanlegg og fjernsyn,
ma ha en lydstyrke som ikke sjenerer naboene.

Mellom klokken 23.00 og 07.00 skal det vaere alminnelig nattero.

Husdyrhold
Husdyrhold er tillatt under forutsetning av at de gvrige aksjonarer ikke sjeneres.
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reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottID/Best.nr: 151452/ 86524682

Adresse: Fjellgata 59

Deres ref.:

Gnr/Bnr: 227/173

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark

6644700

6644600

6644500
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

6644700

@ Oslo

Dato: 08.01.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 1

- Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 151452/ 86524682 Deres ref.:

Adresse: Fjellgata 59

Kommentar:

Gnr/Bnr: 227/173

6644600
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

71 - Felles parkering

110 - Bolig m.tilh. anlegg

144 - Forr./bolig

150 - Industri m.tilh.anlegg
168 - Barnehage m.tilh.anlegg
180 - Kolonihage

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt/kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

1110 - Boligbebyggelse
1161 - Barnehage
1600 - Uteoppholdsareal

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

2011 - Kjereveg

2012 - Fortau

2013 - Torg

2016 - Gangveg/gangareal/gagate

[ 2019 - Annen veggrunn - grentareal

2080 - Parkering
3050 - Park

/7777, 860 - Spesialomrade bevaring bolig

RbBevaringGrense

! RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

"/ RpAngittHensynSone

=+ = « = RpAngittHensynGrense
| | | | RpBandleggingSone
= + = « = RpBandleggingGrense

. ™. . RpSikringSone

— + = .« — RpSikringGrense

76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt - kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

934 - Regulert trikkespor

936 - Regulert fotgjengerovergang

Formalgrense

Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

RpRegulertHayde

Grense for bebyggelse
Byggegrense

Byggegrense

Bebyggelse som forutsettes fiernet

+—————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

f
©)

Inn-/utkjering

Eksisterende tre som skal bevares
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6645000

6644700

6644400

598800

598800

@ Oslo

Dato: 08.01.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 151452/86524682

Deres ref.:

599100 599400

599100 599400
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For @vrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - N ? =

Bla ramme viser utsnittet for de ovrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

= = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmms = Markagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

m— w Turvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=—f=—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

== === == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| T

i~ /1 H570 - Bevaring kulturmiljg
N A |

TS
| -L—L 1 H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
o e e e

1

L

\ i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

\_ H810 _2 - Krav om felles planlegging

- -
- =
1

AN

H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
[ —. — )

i\\—\i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
4

%1%
A

S o e e e
Py
i\\ 1 H110 - Nedlagsfelt drikkevann
| S, -}
pesesessen p

i I H190 - Andre sikringssoner
Y[ /1 H310_1 - Kvikideire
ij H310_2 - Steinsprang
:_/[ /_' H320_1 - Stormflo
Z-[ﬁ H320_2 - Elveflom
VZ/] H390 - Deponi

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
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Nabolagsprofil

Fjellgata 59 - Nabolaget Rodelgkka kolonihager/Carl Berners plass vestre - vurdert av 189 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Enslige W eldig trygt 72/100
e Studenter l _ )
e Etablerere Kvalitet pa skolene
Bra 63/100
Offentlig transport s Naboskapet
2 Carl Berners plass i Christian Michels... 2 min % Hoflige 53/100
Linje FB1, FB5A, FB5B, 20, 21, 28 0.2 km
& Carl Berners plass 3min % AlderSfordelmg
Linje 17 0.3km N
© Carl Berners plass 5min & * y é g %
Linje 5 0.4km ® go @ 2o
nys X o E =
® Toyen stasjon 15 min % @ 2o~ I o
Linje RE30, R31 1.2 km ‘l —. JI
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
&8 OsloS 7 min & (0-12 ar) (13-18 4r) (19-34 4r) (35-64 4r)  (over 65 &r)
Totalt 24 ulike linjer 2.4km
Omrade Personer Husholdninger
B Rodelgkka kolonihager/Car... 1914 1171
. Oslo og omegn 999 185 490708
Skoler [ Norge 5425412 2654 586
Grinerlgkka skole (1-7 kl.) 11 min %
| 22 Kkl 9k
538 elever, asser 0.9 km Barnehager
Lakkegata skole (1-7 kI, 13 min % Hammerfestgata barnehage (1-5 ar) 3min %
437 elever, 22 klasser 1.7 km
53 barn 0.2 km
Akademiet realfagsskole Oslo (7-10kl.) 13 min # Sophies Hage barnehage (0-5 &) 4min 4
160 elever, 12 klasser 1.7 km
84 barn 0.3km
fglelnber%i?le (8-10kl) ? rg';]k* Stgperiet barnehage (1-5 ar) 6 min %
elever suidasser K 202 barn 0.4 km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 17 min %
504 elever, 32 klasser 1.3km .
Dagligvare
Foss videregaende skole 14 min 4 o _
600 elever, 20 klasser 1.2 km Kiwi Carl Berner 3 min &
Hersleb videreg&ende skole 16 min 4 Spar Deelenenggata 3 min 4
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Primaere transportmidler

£} 1. Buss
B 2 Trikk
g 3. Tog/t-bane

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 97/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

s Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Rosenhoff 7 min &
Aktivitetshall, ballspill 0.5km
@ Lindeberglia Ballbinge 9min #
Ballspill 0.7 km
& Fresh Fitness - Carl Berner 3min 4
& SATS Carl Berner 6 min A
Boligmasse

Il 100% blokk

«Gode kollektivmuligheter. Kort vei til

Grlnerlgkka, men lavere boligpriser Q
enn pa lgkka.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Carl Berner Torg 4 min A&
I8 Vitusapotek Carl Berner 3min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 52% i barnehagealder
B 30%6-12ar
B 7%13-154ar

10% 16-18 ar

Familiesammensetning
Par m. barn
|
I
I
Par u. barn
I
I
[
Enslig m. barn
|
|
|
Enslig u. barn
|
1
1
Flerfamilier
I
|
|
0% 56%
I Rodelgkka kolonihager/Carl Berners plass vestre
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand
Norge
Gift 16% 33%
Ikke gift 76% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026




2 D

Advokatforeningen EIENDOM NORGE

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), 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.
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: "jellgata 59 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0566 0SLO Saksbehandler: Fuat Demirbas
Telefon: 936 26 495
Oppdragsnummer: E-post: fuat.demirbas@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



