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Nokkelinformasjon

Strgken, moderne og arealeffektiv 2-roms nyoppusset i 2026 -
Varmtvann og fyring inkl. - Heis - Perfekt farstegangskjagp!

Pnsantyd.nlng 5100 000,- KO rt fO rta |t
Omkostninger 1380, Stragken, gjennomfgrt og nyoppusset 2-roms pa
Totalpris 5164 125,- fasjonable Frogner. Her bor du i et attraktivt
Fellesgjeld 62745, omrade omgitt av klassisk byarkitektur, granne
Fellesutgifter pr. mnd 2579- parker og et rikt utvalg av kaféer, restauranter og
. butikker. Det er gangavstand til Frognerparken og
BRA-i 32 kvm . . . oo
umiddelbar neerhet til offentlig kommunikasjon.
Soverom 1 Bygget huser ogsé den aerverdige Gimle kino.
Boligtype Andelsleilighet
Byggear 1939 Leiligheten eri sin helhet pusset opp i 2026 med
S — Andel stilsikkert kjgkken, delikat bad, oppgradert el-

anlegg, etablert soverom og tidsriktige overflater.

o Arealeffektiv og optimal planlgsning
o Store vindusflater og god takhgyde pa 2,6

meter

o Gulv med fiskebeinsmgnster og behagelige
fargetoner

o Vinduer fra 2025

o [IN-ordning

o Lave felleskostnader med varmtvann og
fyring inkl.

o Heisibygget
o Lave kjgpsomkostninger
o Perfekt fgrstegangskjgp!



0 4. Etasje
Planlgsning BRA-i: 32 kvm

Total BRA: 32 kvm

Bygdgy Allé 39
4. Etasje

Soverom

Stue / Kjgkken

OO
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Denne tegningen er kun ment som illustrasjon, avvik kan forekomme og kan ikke males pa.
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Ingen kjenner
nabolaget bedre!

Nysgjerrig pa hvor godt naboene kjenner hverandre i dette nabolaget,
eller hva innbyggerne gjgr pa sgndag?

For en litt annerledes innsikt pa befolkningen i dette nabolaget

anbefaler vi a lese gjennom nordvikundersgkelsen. F;F P
I

Du finner undersgkelsen ved & skanne QR-koden i L
under, eller ga inn pa: [ 1 1 | AT
https:/www.nordvikbolig.no/nabolaget f—1 A~2TAW

) LT




Om boligen

Nakkelinformasjon

Oppdragsnummer
5-0596/25

Boligtype og eierform
Andelsleilighet (Andel)

Adresse og betegnelse

Bygdgy allé 39, 0265 OSLO

Gnr 212, bnr 35, snr 9 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune
Andelsnr 9 i BYGD@Y ALLE 39 BORETTSLAG, org.nr.
934153324

Selger
Bjgrn Kvam

Kjgpesum og omkostninger
5100 000,- (Prisantydning)
62 745,- (Andel av fellesgjeld)

5162 745,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Ombkostninger:

290,- (Pantattest kjgper)

545,- (Tinglyst hjemmelsoverfgring)

545,- (Tinglyst pantedokument)

9 500,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))

1380,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))
10 880,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))
5164 125,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperpakke))

5173 625,- (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperpakke))

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

Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjgper.

Om boligen

Byggear
1939
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Etasje
4

Antall soverom

1
Arealer
BRA-i: 32 kvm

Totalt BRA: 32 kvm
Beskrivelse:

4. etasje:
BRA-i: 32 kvm.
Total BRA: 32 kvm.

Fellesarealer og rettigheter til bruk:

Det erikke tildelt en bod enda, men styret vil gjgre det
etterhvert, i falge eier.

Innhold
Leiligheten ligger i 4. etasje og inneholder entré, kjgkken,
stue, bad og soverom.

Standard

Entré:

Velkommen inn! Nar du kommer inn i leiligheten far du
umiddelbart et godt inntrykk av denne gjennomfarte og
arealeffektive leiligheten, som ble totaloppusset i 2026.
Det er et praktisk garderobeskap for oppbevaring av
yttertgy. Sikringsskap er plassert i skapet. Fra entréen er
det adkomst til badet og kjgkken/stue.

Apen kjgkken- og stuelgsning:

Nytt, moderne og stilsikkert kjgkken med god
plassutnyttelse. Innredning fra 2026 med glatte fronter
og benkeplate i laminat. Nedfelt kum med ettgreps
kjgkkenkran. Integrerte hvitevarer som oppvaskmaskin,
stekeovn, induksjonsplatetopp og kjal/frys. Det er
installert waterguard og komfyrvakt. Det er godt med
lagringsplass i skap og skuffer, samt god plass til
matlaging.

Lys, innbydende og gjennomfgrt stue med store
vindusflater som slipper inn rikelig med dagslys. Stuen
har en praktisk utforming med plass til bade sofakrok og
spiseplass, samt videre mgblement etter gnske og
behov. Rommet har en planlgsning som oppleves
naturlig, som gjgr det enkelt & innrede. Videre har stuen
tidsriktige og stilrene overflater som ble pusset opp i



2026. Det kan nevnes at det er lagt pent gulv i
fiskebeinsmgnster og hele leiligheten er sparket og malt i
en behagelig fargepalett. Det er radiator pa stuen som er
innebygget med plater og har rister i toppen av kassen.
Leiligheten har en god takhgyde malt til 2,60 meter.

Soverom:

Boligens tidligere kjgkken ble flyttet ut til stuen slik at det
ble plass til soverom. Her er det plass til seng, nattbord
og skap. Rommet har stort vindu som sikrer godt med lys
og luft.

Bad:

Ralekkert og delikat bad pusset opp i 2026. Rommet har
tidsriktige 60x60 fliser og varmekabler. Badet er utstyrt
med vegghengt toalett med skjult sisterne, dusjhjgrne
innfellbare dusjvegger av glass og baderomsinnredning
med skuffer, servant pa laminatplate med ettgreps
blandebatteri. Elektrisk vifte i himling og opplegg for
vaskemaskin. Badet er ikke tatt i bruk etter oppussing.
Dokumentasjon (FDV) foreligger. Arbeidene er utfart av
Bulmak AS.

Overflater:

Gulv: Gulv med klikkvinyl lagt i fiskebeinsmgnster.
Flislagt gulv pa badet. Alle overflatene er pusset opp i
2026.

Vegger: Malte plater og malte betong-/murvegger. Fliser
pa badet.

Himling: Malt betong. Takhgyden i stue er malt til ca. 2,60
meter.

Parkering

Det er beboerparkering i omradet. Ved anskaffelse av
beboerparkering kan man parkere dggnet rundt - ogséa
utover det som er maksimal parkeringstid - pa
parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St.
Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka og Sagene,
parkeringssone A, B, C, D og E:

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3.850
kroner for ett ar

Motorsykkel og moped: 1.925 kroner for ett ar

El-bil: 1.300 kroner for ett ar

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

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

Sammendrag selgers egenerklaering

Selgers egenerklaeringsskjema fglger vedlagt
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til & giennomga
dette ngye. Fglgende opplysninger er spesielt viktig &
merke seg:

1. Vet du om det har det blitt utfgrt arbeid pa bad/vatrom,
enten i din eller tidligere eiertid?

Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Bulmak AS og
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KLF Lauritsen. totalrenovering av baderom, februar 2026

11 Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet
eller oppgradert?

Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Bulmak AS og
KLF Lauritsen, smgremembran pa gulv og vegg. nytt sluk
utfert februar 2026

1.2 Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad
eller vaskerom er bygget opp?

Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Bulmak AS og
KLF Lauritsen. nytt rgr i rgr system, vatromsplater og
smgremembran utfgrt februar 2026

4. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske
anlegget, enteni din eller tidligere eiertid?

Ja

Foreligger det en samsvarserklaering? Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Nytt elektrisk
anlegg i leiligheten med underfordeling montert i
garderobeskap i gangen utfgrt av Elektriker gruppen AS

B. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten i
din eller tidligere eiertid?

Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Lagt nytt rar i
rgr system péa bad og til kjgkken. etablert nytt avigp til
kjgkken. Waterguard montert pa kjgkken

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

Ja, bade fagleert og ufagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Avretting av
gulv v/Oslo Gulvavretting AS. Byttet vinduer, lagt nytt
gulv og montert nytt HTH-kjgkken ved egeninnsats

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller
tilstandsvurderinger etc. om boligen?

Ja

Oppgi type rapport og arstall: Se takst.

23. Vet du om det er utfgrt tidligere arealoppmalinger av
boligen, eller om boligens areal er oppgitt i dokumenter
som salgsoppgave, takstrapport, tilstandsrapport,
byggesgknad eller lignende?

Ja

Hvilket dokument og nar er méalingen foretatt?
Salgsoppgave

Bygningssakkyndig
@ivind Braekkan

Byggemate

Bygget:

- Boligbygg oppfart i 19939 med baerekonstruksjoner i
betong og mur, fundamentert péa faste masser.

- Utvendig med pussede malte fasader og flate tekkede
tak.
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Leiligheten:

- Malte trevinduer fra 2025 med 2-lags isolerglass.
Utadslaende tre-vinduer med husmorbeslag, kan snus
helt rundt for vedlikehold.

- Ny dgr til leilighet i finert treverk i eik eller lignende til
leiligheten med elektronisk dgrléds og dgrkikkert. Merket
med brann- og lydklassifikasjon.

- Sikringsskap er plassert i skap i entré, hovedsikring og
maler er plassert eksternt og ikke besiktiget.
Sikringsskap har automatsikringer med jordfeilsbryter.

Det eri forbindelse med salget utarbeidet en
tilstandsrapport fra bygningssakkyndig.
Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av
boligen med oppdagede avvik. Vedlagt salgsoppgaven
folger tilstandsrapporten og selgers egenerklaering. Disse
ma leses ngye av interessenter far bud inngis.
Opplysninger gitt i tilstandsrapporten anses a veere kjent
for kjgper, og det kan derfor ikke reklameres pé forhold
som fremkommer av tilstandsrapporten. Forhold som har
fatt TG2 og TG3 ma gjennomgas spesielt ngye, da disse
indikerer avvik fra normal slitasje og/eller hgy alder, med
mulig behov for utbedring. Bygningsdeler som har fatt
TGIU er ikke undersgkt av takstmann. Beskrivelsen av
boligen som fglger er hentet fra tilstandsrapporten:

Bygningsdeler som har fatt TG2:

- Overflater vegger og himling bad:

Dgar inn til badet er i fglge forskriftene plassert i en
vatsone siden rommet er mindre enn 4 m2, den er
plassert pa motsatt side av vask og dusjhjgrnet.

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

- Ventilasjon:
Leiligheten har ikke tilluft fra ventiler i vegger eller spalter
i vinduer.

- Vannbéaren varme:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
anlegg for vannbaren varme.

| tilstandsrapporten er fglgende forhold angitt som
forhold som &penbart kan medfare fare for helse, miljg og
sikkerhet:

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

Innbo og lgsere

Hvitevarer pa kjgkkenet medfglger.

Vedlagt salgsoppgaven fglger NEF sin standardliste
"Oversikt over Igsgre og tilbehar". Med mindre annet
fremkommer av salgsoppgaven gjelder denne listen.

Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfglge. Produkter og
installasjoner som medfglger overdras uten noen form for
garantier, utover eventuell gjenveerende
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leverandgrgaranti. Hull og merker etter feste av
innredning og utstyr som ikke falger med, aksepteres av
kjgper.

Adgang til utleie

Det er begrenset adgang til & leie ut bolig i borettslag.
Med styrets godkjenning og pé visse vilkar kan boligen
leies ut for inntil 3, ar. jf. borettslagsloven § 5-3 til § 5-10.
Andelseier som bor i boligen selv, kan leie ut deler av
boligen til andre uten godkjenning, jf. borettslagsloven &
5-4. Kortidsutleie er tillatt i opptil 30 dggn i aret, uten
samtykke fra styret.

Energi og oppvarming

Energimerking

Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til
salgsoppgave. Megler har intet ansvar for informasjon
som fglger av energiattesten.

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:
- Radiator

- Varmekabel pa badet

Dersom rom mangler fast installert oppvarmingskilde pa
visning, falger ikke dette med i handelen.

Informasjon om stremforbruk
Selger har ikke inngétt avtale om Norgespris.

Akonomi

Felleskostnader

Kr 2 579,- pr. mnd.

Inkluderer: Varmtvann, fyring, forretningsfarsel, revisjon,
vaktmester, making/strging, strem fellesareal, forsikring,
vedlikehold, renhold, diverse serviceavtaler, kommunale
avgifter og andre kostnad.

Andre utgifter

Selger opplyser & ha falgende kostnader knyttet til
boligen:

- Innboforsikring

- Felleskostnader

- Strem

Det er opp til kjgper & ev. inngd nye avtaler med gnskede
tjenesteytere.

Formuesverdi

Primaerbolig: Kr 1210 691,- pr. 2024

Sekundaerbolig: Kr 4 842 762,- pr. 2025
Formuesverdien er beregnet ved hjelp av Skatteetatens
boligkalkulator, og det tas forbehold om feil ved
beregningen.

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen
beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for



kommuner, og skal benyttes fra og med inntektséaret
2026. Dette kan medfere at markedsverdien settes
hgyere eller lavere enn tidligere og innebaerer at bade
selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis
er oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av
salgsoppgaven.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli
endret og eventuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattearet.

For primeerbolig utgjer formuesverdien 25% av beregnet
eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10.000.000, og
deretter 70% av den delen som overstiger dette belgpet.

For sekundaerbolig utgjgr formuesverdien 100% av
beregnet eller dokumentert markedsverdi.

Borettslaget

Om borettslaget
- Borettslaget bestar av 34 andeler.
- Borettslaget er nyopprettet i 2025.

Forretningsfarer
Solibo AS

Forkjgpsrett
Det er ikke forkjgpsrett i borettslaget.

Styregodkjennelse
Det er ikke krav til styregodkjennelse av kjgper.

Informasjon om fellesgjeld
Kr 62 745,-pr. 01.03.2026
Avdrag: Kr 0O,-
Rentekostnader: Kr O,-

Bank: Bien Sparebank
Lanenummer: 1720.71.23773
Nominell rente (flyt): 5,25 %
Innfrielseséar: 2055

Lanetype: Annuitet

Antall terminer pr ar: 12

Saldo pr 01.03.2026: 2 000 000 kr
Andel av saldo: 62 745 kr
IN-ordning: Ja

Det er foretatt en rekke oppgraderinger i bygget som har
resultert i 2 millioner med fellesgjeld. Borettslaget er i
prossess med utbedring av ganger brannsikkerhet, har
byttet stigeledninger og planlegger noe utbedring av rgr i
kjeller samt stor service pa heis. Det er finansiert med
laneopptak jf finansieringsplan.

Fellesgjelden kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse av
salgsoppgaven.

Fellesformue
Kr 57 172,- pr. 3112.2025
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Regnskap/Budsjett/Kostnadsekninger
Forrige ars regnskap viste er overskudd péa kroner 1 814
743,-. Megler har ikke fatt tilsendt budsjett for 2025.

Vedtekter og husordensregler
Vedtekter er vedlagt. Borettslaget har ikke
husordensregler enda.

- Bare fysiske personer kan vaere andelseiere i
borettslaget.

Borettslagets forsikring
Gjensidige Forsikring
Polisenr. 94224597

Tomt

Beskrivelse av tomt

Tomtestarrelse: 1199 kvm (Eiertomt)

Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebaerer
at borettslaget eier og disponerer over de aktuelle
omradene i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt andel en
eksklusiv rett til bruk eller & disponere arealene, med
mindre annet er uttrykkelig avtalt i avtale eller at det
felger av vedtektene.

Omradebeskrivelse

Beskrivelse av nseromradet

Bygday Allé har en meget sentral og populaer
beliggenhet i hjertet av Frogner. Denne leiligheten er
perfekt for deg som gnsker & bo sveert sentralt med alt av
fasiliteter i umiddelbar neerhet.

Rett rundt hjgrnet finner du Coop extra, kiwi og
sgndagsapen Joker, samt en stor, flott Meny med
ferskvaredisk 5 minutter gange ned Frognerveien. Ellers
kan Bygday Allé og Frognerveien by pa hyggelige kafeer,
restauranter, andre spisesteder og spesialbutikker. |
tillegg ligger apotek, vinmonopol, postkontor,
treningssenter etc. en kort spasertur fra leiligheten.

Andre velkjente etablissementer inkluderer Snadder og
vin som serverer utsgkte sméretter, Kolonihagen med
meny fokusert rundt gkologisk mat, samt Feinschmecker
med utsgkt mat og uformell atmosfeere. Veien ned til Solli
plass er heller ikke lang, hvor du finner enda flere
restauranter, et godt uteliv og flotte butikker og kolonialer.

| bygget finner du Gimle kino, en liten og tradisjonsrik
kino i Bygday Allé 39. Kinoen er kjent for kunst- og
kvalitetsfilmer helt siden den apnet i 1939. Her far du
0gséa hgy service og komfort, med gl og vinservering i
foajeen.

Frognerparken og Slottsparken gir flotte
rekreasjonsmuligheter bdde sommer og vinter. Bygdgy
med turstier og bademuligheter ligger ogséa innenfor
rimelig ga - eller sykkelavstand. Ellers gar buss 30 fra
Frogner kirke direkte til badestranda pa Huk.
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Meget god offentlig kommunikasjon i neeromréadet s@rger
for at det er lett & komme seg rundt i byen. Neermeste
trikkestopp er Lille Frogner Allé eller Elisenberg, mens
naermeste busstopp er Frogner kirke. Det er ca. 10
minutters gange ned til tog og T-banestasjonen pa
Nasjonalteateret hvor for eksempel flytoget tar deg til
Oslo lufthavn Gardermoen.

Offentlige forhold

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ikke ferdigattest, men
ekspedisjonsdokument fra 1940. Ekspedisjonsdokument
er forgjengeren til ferdigattest. Ekspedisjonsdokumentet
er ferdig attestert, og dokumenterer at bygget er
registrert lovlig oppfart. At ekspedisjonsdokument
eksisterer, gir ingen garanti for at bygget er oppfart i
henhold til tillatelsen og gjeldende regelverk eller at det
senere er utfgrt arbeid pa bygget som ikke er
byggemeldt eller godkjent.

Det er avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent.
Opprinnelig planlgsning er ombygget ved at kjgkkenet er
flyttet til stue/kjskken og det er etablert et lite soverom
pa ca 4 m2. | byggteknisk forskrift Tek17 §12-7 er det
opplyst falgende om stgrrelse pa soverom under
spgrsmal og svar: "Rom skal veere tilpasset sitt formal,
men det er ingen konkrete krav til minste starrelse."
Rommenes bruk er taksert etter dagens bruk pa
befaringstidspunktet, om denne bruken er godkjent av
kommunen er ikke undersgkt av takstmann.
Tegningene fra 1938 er uklare, og derfor vanskelige &
tyde.

Vei, vann og avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avigp.
Stikkledninger fra eiendommen og ut til kommunalt nett
er private, vedlikeholdsansvaret pahviler
sameieteierborettslagetboligaksjeselskapet. Adkomst via
offentlig vei.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til kombinert bebyggelse og
anleggsformal. For mer informasjon om
reguleringsforhold kontakt megler eller sgk pa
saksnummer/adresse/gnr. bnr pa plan- og
bygningsetatens hjemmeside.

Pagaende plansak

Saksnr: 202114191

Saken gjelder: Detaljregulering - Elisenberglgkken
Plan- og bygningsetaten foreslar & omregulere omradet
mellom Frognerveien, Thomas Heftyes gate og
Gimlehgyden med hensynssone for bevaring av
kulturmiljg. | gjeldende kommuneplan 2015 er de 14
kvartalene med 115 eiendommer vist som omrade med
nasjonale kulturminneinteresser, og dette er viderefert i
forslag til ny kommuneplan. Planforslaget tar sikte pa a
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sikre kulturmiljget. Eksisterende tillatt bruk viderefgres,
bade for bolig og for forretning og tjenesteytende
virksomheter pa gateplan. Den tidligere telefonsentralen i
Elisenbergveien 37 B foreslas omregulert til bolig og
kontor.

Pagaende byggesaker

Frederik Stangs gate 37 - etterisolering av yttervegger og
erstatning av balkonger. Saksnummer 202505931
Bygday allé 45 - bruksendring og oppdeling av leilighet.
Saksnummer 202523499

Bygday allé 45 - mulig ulovlighet i leilighetsbygg.
Saksnummer 202506479

Boplikt
Det er ikke boplikt for eiendommen.

Odelsrett
Det hviler ikke odelsrett pa eiendommen.

Konsesjon
Kjgp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mal plikter kjgper a
undertegne dokumenter i forbindelse med sgknad om
konsesjonsfrihet.

Tinglyste heftelser og rettigheter
P& eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel:

301/212/35/9:

19.08.1938 - Dokumentnr: 303880 - Best. om
vann/kloakkledn.

Best. om takavlgp

Overfart fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:35
Gjelder denne registerenheten med flere

23.081962 - Dokumentnr: 512471 - Rettighet
Rettighetshaver: Oslo Kinomatografer
Lapenr: 1167250

LEIE AV NZAERINGSLOKALE

LEIE-TID: 15 AR

ARLIG AVGIFT NOK 28,000
BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV
KONTRAKTEN

MED FLERE BESTEMMELSER

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:35
Gjelder denne registerenheten med flere

20.412.2016 - Dokumentnr: 1179620 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:1
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:2
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:3
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:4
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:5
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:6
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:7
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:8
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:9
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:10



Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Rettighetshaver:
Bestemmelser om kostnader og vedlikehold i forbindelse

Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:11

Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:12
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:13
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:14
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:15
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:16
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:17
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:18
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:19
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:20
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:21
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:22
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:23
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:24
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:25
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:26
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:27
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:28
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:29
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:30
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:31
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:32
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:33
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:34
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:35
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:36
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:37
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:38
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:39
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:40
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:41
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:42
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:43
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:44
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:45
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:46
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:47
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:909 Snr:48

med adkomst og bruksrett

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:35
Gjelder denne registerenheten med flere

24.03.2025 - Dokumentnr: 332250 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 9
Formal: Bolig

Sameiebrgk: 32/2351

Legalpant

Borettslaget har legalpant pa inntil 2G som sikkerhet for
betaling av felleskostnader. Legalpant er pant som ikke
kommer frem av grunnboksutskriften, og har bedre
prioritet enn for eksempel 1an til bank som er tinglyst pa
andelen.

Verneklasse/SEFRAK
Bygdgy allé 39 - bygérd
Kategori: Enkeltminne bygning
Vern: Vernet etter PBL

Om boligen

Registrert av: Byantikvaren i Oslo

Dette innebaerer at eiendommen er helt eller delvis
vernet, og kan ha betydning for fremtidig
ombygging/restaurering mv. Byantikvaren skal gi en
radgivende uttalelse i byggesaker som bergrer
eiendommen.

For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se:
http:/riksantikvaren.maps.arcgis.com/apps/webappview
er/index.html?id=545b8e996b6edelfbcb65f69299a7167

@vrige kjopsforhold

Diverse

Borettslagsmodellen innebaerer at borettslaget eier
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.

Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets
fellesgjeld, men andelseierne méa dekke borettslagets
lzpende utgifter. Manglende innbetaling av
fellesutgiftene som falge av andre andelshaveres
mislighold, eller der borettslaget sitter pa fraflyttede
og/eller usolgte andeler, ma dekkes av de gvrige
andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pa
dekning av felleskostnader og andre krav fra borettslaget
pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kjgper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kigpekontrakt utarbeidet av Nordvik i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakt kan besiktiges
hos eiendomsmegler far bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig stand. Leiligheten vil
ikke bli ytterligere vasket etter visning.

Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Far boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjer og
omkostninger vaere mottatt pd meglers klientkonto.

Sentrale lover
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Generelle bestemmelser:

Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte
tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er
basert pa de opplysningene selger har gitt til megler, den
bygningssakkyndiges tilstandsrapport, samt
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og
andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
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tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder
uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent.
Alle interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig far
bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett kan ikke
gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent
med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter radfgrer seg med eiendomsmegler eller
egne radgivere fgr det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje mé kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som n@dvendiggjar
utbedringer. Normal slitasje og skader som
ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Kjgper og selgers rettigheter og plikter reguleres av
avtalen mellom partene, samt informasjonen som har
veert tilgjengelig for kigperen i forbindelse med handelen.
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike
avtalevilkar avhengig av om kjgper er forbrukerkjgper
eller ikke. Dette er neermere beskrevet nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra
en som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud.
Dersom kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige
mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som
den er". Selger kan ikke ta «som den er» forbehold
ovenfor en forbrukerkjgper. Selv et lavere bud fra en som
ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger
star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for
eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

Budgiver skal i budskjema avgi egenerklaering om
budgiver er forbruker eller neeringsdrivende/ person som
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.
Budgivere far informasjon dersom andre bud er inngitt av
en som ikke er forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon:

Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom néar kjgperen
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som
ledd i neeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkar:

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i
samsvar med kravene som fglger av avtalen, eller det
foreligger brudd pa bestemmelsene i avhendingsloven §§
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det
kjgperen ma kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det vaere grunnlag for mangelskrav. Det
samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
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opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare
dersom man kan ga ut ifra at det virket inn pa avtalen at
opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig mate.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3
dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig
areal, forutsatt at avviket er pa 2% eller mer og minimum 1
kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning
ma kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pa kr
10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (naeringsdrivende) - definisjon:

Hvis kjgper er en juridisk person, eller en fysisk person
som hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet, vil kigpet ikke anses som et
forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkar:

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i
samsvar med kravene som fglger av avtalen.
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, fgrste ledd andre setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt
boligens arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8.

Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder
oppfordringen om & undersgke eiendommen nagye,
gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Se selgers
egenerkleeringsskjema vedlagt salgsoppgaven.

Boligkjgperforsikring

| samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik
Boligkjgperpakke til vare boligkjgpere. Boligkjgperpakken
er et gunstig forsikringskonsept som inneholder alle de
forsikringene du trenger til den nye boligen din.

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder:
Boligkjgperforsikring fra HELP, flytteforsikring og
innboforsikring Super.

Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen.
Forsikringen gjelder i 5 ar fra overtakelsen.

Flytteforsikring dekker skade péa eiendeler under flytting
ved plutselig og uforutsett hendelse som oppstar under
transport eller i forbindelse med bezering mellom bolig, bil
eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 ar fra budaksept.

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant
annet tyveri, brann eller vannskader. Var beste



innboforsikring Super inkluderer blant annet
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp
ved alvorlige hendelser hjemme. Forsikringen gjelderi 3
maneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjgperpakke Leilighet+ far du i tillegg
renteforsikring:

Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og
forsikringspremien pa din primaerbolig som skal selges,
hvis salgsprosessen fgrer til at du mé betale
rentekostnader pa to lan. Forsikringen gjelderi 9
maneder (3 maneder karenstid) og dekker inntil 15 000
kroner i méneden.

Boligkjgperforsikring fra HELP kan ogsa kjgpes separat
og inkluderer da flytteforsikring fra Storebrand.

Boligkjgperpakke/Boligkjgperforsikring méa tegnes
senest ved kontraktsignering og gjelder fra overtakelsen.
Kjgper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud pa
videre forsikring av innbo.

Se pris og mer informasjon om forsikringene i
produktarket vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt
med megler.

Betalingsbetingelser

Oppgjer skal betales i en samlet innbetaling fra norsk
bank. Betaling fra utlandet tillates kun i unntakstilfeller og
dersom det er avklart med megleri anledning
avtaleinngéelse (budaksept).

Viktig informasjon om budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Kravet til skriftlighet gjelder ogséa
budforhgyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger.

Bud kan legges inn pa eiendommens finn-annonse ved &
trykke pa knappen «gi bud» eller via var hjemmeside. Bud
kan legges inn pa eiendommens annonse pa
hjem.no/finn.no ved & trykke pa knappen «gi bud» eller
via var hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges
bud inn ved & benytte BankID. Bud kan ogsé inngis pa
budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

Fgr megler formidler 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, eksempelvis BankID eller MinlD.
Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler.

Dersom budgiver skal by pa eiendommen i henhold til
kjgpsfullmakt mé megler kontaktes i forkant av
budgivning. Ved bruk av kjgpsfullmakt, mé fullmakten
oversendes til megler i forkant av budgivning.

Kjgper kan ikke kreve at eiendommen tinglyses pé andre
enn kjgper. Om kjgper gnsker at noen andre skal std som
hjemmelshaver, méa det tas forbehold om dette i budet.
Selger kan velge & ikke akseptere dette.

Om boligen

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

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. Senere bud ma ha en tilstrekkelig
lang akseptfrist til at megler, sa langt det er ngdvendig og
mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold
til alle involverte parter og legge til rette for at disse far tid
til 8 omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.

Akseptfrist bgr derfor veere pd minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate, vil megler frardde budgiver 4 stille slik
frist. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor selgeren, nar budet er gitt innenfor
akseptfristene ovenfor.

Megler skal s snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt.

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

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.

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, bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Tilbud pa finansiering

Du kan sgke om boligldn hos var samarbeidspartner
Storebrand, og fa svar pa dagen. Med boliglan i
Storebrand kan du vaere trygg pa at du til enhver tid har
blant markedets mest konkurransedyktige renter. Du vil
bli tatt godt vare pa av et av Norges beste servicemiljger
innen bank. Som kunde i Storebrand Bank far du en fast
kontaktperson & forholde deg til, som vil gi deg gode rad
og god hjelp med kort svartid. Sgk om boliglan i
Storebrand og fa

- Enkel sgknad - og etableringsprosess

- Svar pa dagen
- Fast kontaktperson & forholde deg til
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- Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige
betingelser

Ta kontakt pa telefon 22 3122 21 eller
nordvik@storebrand.no. Les mer pa
storebrand.no/nordvik. Meglerforetaket kan motta
provisjon ved formidling av finansielle tjenester.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og
tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler palagt & giennomfgre kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjiennomfgrt
kundetiltak, og dette farer til at transaksjonen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder kjgper
avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og
selger har rett til & heve avtalen og gjennomfare
dekningssalg for kjgpers regning. Dersom det er selger
som ikke bidrar til at megler far gjennomfart lapende
kundetiltak underveis i oppdraget ma eiendomsmegler
stanse gjennomfgringen av transaksjonen. Selger vil i et
slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjgper vil
kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Nordvik
Eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven

Personopplysninger vil bli behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Ved & registrere deg som
interessent og/eller budgiver eller kjgpe vil viinnhente,
behandle og registrere personopplysninger om deg.

Eiendomsmeglingsforetak har plikt til & oppbevare
kontrakter og dokumenteri10 ér, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Denne
oppbevaringsplikten begrenser muligheten for & fa slettet
personopplysninger. Du kan lese mer om Nordviks
behandling av personopplysninger i var
personvernerkleering pa nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget

Meglers vederlag

Vederlag:

Provisjon: 0,80% av salgssum (min. kr. 45 000,-) -
estimert til kr. 40 501,-

Grunnpakke kr.12 500,-

Markedspakke kr. 22 900,-

Oppgjgrshonorar** kr. 8 500,-

Tilrettelegging kr. 5 900,-
Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. kr. 3 500,-

Utlegg:

Eierskiftegebyr kr. 6 725,-

Infoland - Informasjon forretningsfgrer ca. kr. 5 250,-
Utlegg foto kr. 4 500,-
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Samlet skal selger betale kr. 110 276,- for vederlag og
utlegg ved salg til prisantydning.

Dersom oppdraget utlgper eller blir sagt opp, uten at
handel er kommet i stand, har megler krav pa et rimelig
vederlag for medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter
(tilrettelegging, markedsfgring og avholdte visninger)
samt eventuelle utlegg. Ved beregningen av vederlaget
skal det tas utgangspunkt i timeprisen som er kr. 3 900,-.

Vedlegg til salgsoppgaven

Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven.
Det er viktig at interessenter setter seg godt inn i
vedleggene og kontakter megler med eventuelle
spgrsmal fgr bud inngis.

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 2. april 2026

Megler
Kasper Hillds, Eiendomsmegler MNEF / Partner
TIf. 92664292

Megler 2
Aksel Solberg, Eiendomsmeglerfullmektig
TIf. 95965071

Meglerforetaket

Nordvik St. Hanshaugen

Waldemar Thranes gate 6

0171 Oslo

Juridisk navn: Parken Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 913250575

Samarbeidspartnere og foretak med tilknytning til
Nordvik

Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en
rekke foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring,
finansieringslgsninger og forsikringer til kigper

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Flytte- og lagringstjenester giennom Loyalty, oppussing
gjennom Steddy, bredband levert av Telenor, alarm levert
av Sector alarm, strgm levert av Fjordkraft og Fortum og
utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hvilke tilbud
kjgper og selger far i forbindelse med oppdraget kan
variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-
kjeden, eier aksjer i Bomega AS (Hjem.no). Parken
Eiendomsmegling AS har indirekte eierskap i Bomega
AS.



Bygday allé 39

Nabolaget Gimle/Sgndre Frogner - vurdert av 163 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for Offentlig transport Aldersfordeling
. . . o XX
* Godt voksne @ Frogner kirke 2min # R N no
% 3
* Etablerere Linje 30, 31 0.1km - P 3\, < SR 2 o
. 2 dx 25
¢ Enslige @ Elisenberg Imin 4 X899 LB - L
< N -
Linje 12 0.3km @‘ 5o -
Skoler - . X -u
® Nationaltheatret stasjon 18 min # Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
. . Totalt 10 ulike linjer 1.6 km (0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)  (over 65 ar)
Uranienborg skole (1-10 kl.) M min 4
812 elever, 47 klasser 09km €@ Nationaltheatret 18 min # eréde Personer Husholdninger
Linje1,2, 3, 4, 5 Lokm B Gimle/Sgndre Frogner 2684 1849
Ruselgkka skole (1-10 kl.) 13 min # B Oslo og omegn 999185 490708
611 elever, 35 klasser 11km @® OsloS 9min @ [ Norge 5425 412 2654586
Totalt 24 ulike linjer 4.4 km
Majorstuen skole (1-10 kl.) 21 min #
711 elever, 46 klasser 1.7 km
Barnehager
Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 20 min 4 Opplevd trygghet
412 elever, 30 klasser 17km  1ysindhuus barnehage (0-2 ) 3Imin # Veldig trygt 90/100
Fagerborg skole (8-10 kl.) 6 min & 35 bamn 0.5 km 5 N
417 elever, 24 klasser 28km " Erogner International Pre-Scho 4min 4 Kvalitet pd skolene
Veldig bra 82/100
Hartvig Nissens skole 8 min # 48 bamn 0.3 km —
630 elever 0:6km  Hydroparken barnehage (1-5 &r) 5min # Naboskapet
Oslo Handelsgymnasium 10 min # 36 barn 0.4 km RERERSACE
816 elever, 33 klasser 0.9 km

Primaere transportmidler

© Buss

* Gdende

*  Trikk

Sport

@ Inkognito terrasse ballgkke 9 min
& Trafotaket streetbasketanlegg 10 min
4 SATS Solli plass 7 min
% Friskis & Svettis Oslo 15 min

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100
Shoppingutvalg
Meget bra 87/100
Serveringstilbud
Meget bra 86/100

p& web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.

.m Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
Copyright © Finn.no AS 2025
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Norsk takst

Tilstandsrapport

% Boligbygg med flere boenheter
(® Bygdoy allé 39, 0265 OSLO

(I} 0SLO kommune

F gnr. 212, bnr. 35

F Andelsnummer 9

Sum areal alle bygg: BRA: 32 m? BRA-i: 32 m?
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L
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Befaringsdato: 27.03.2026 Rapportdato: 30.03.2026 Oppdragsnr.: 21155-1684 Eiendomsverdi ref nr: CX2044
Autorisert foretak: Vestre Aker Takst og Eiendom AS Sertifisert Takstingenigr:  @ivin Braekkan
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Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstér skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

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

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

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

TEKNA

Tekna-teknisk-naturvitenskaplig forening

a5
Ly

Rapportansvarlig

@ivin Braekkan
Uavhengig Takstingenigr
oivin.braekkan@gmail.com

907 58 817

Norsk takst

Oppdragsnr.: 21155-1684 Befaringsdato: 27.03.2026
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Bygdgy allé 39, 0265 OSLO Vestre Aker Takst og Eiendom AS ‘
Gnr212-Bnr 35 Finnhaugveien 34 |\ I I
0301 OSLO 0760 OSLO Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q 1 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 3 bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (spknadstidspunktet). 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 neermere undersgkelser slik som apning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planigsning e bygningens innredning e 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 saerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

e
@
o

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.

°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.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

e 6

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

P9

Tiltak over kr 500 000

Oppdragsnr.: 21155-1684 Befaringsdato: 27.03.2026 Side: 4 av 23
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Andelsleilighet i 4.etg i bygard i Bygdgy Allé 39. Alle overflater er
nyoppusset, gulv er etterisolert og avrettet. Nytt kjgkken med
hvitevarer, nytt bad, oppgraderte tekniske anlegg. Vinduer er fra
2025. Se tilstandsrapport for utfyllende opplysninger.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1939

UTVENDIG Ga til side

Boligbygg oppfart i 1939 med baerekonstruksjoner i betong og mur,
fundamentert pa faste masser. Utvendig med pussede malte fasader
og flate tekkede tak.

Malte trevinduer med 2-lags isolerglass. Utadslaende tre-vinduer
med husmorbeslag, kan snus helt rundt for vedlikehold.

Dgr til leilighet i finert treverk i eik eller lignende til leiligheten med
elektronisk dgrlas og dgrkikkert. Merket med brann- og
lydklassifikasjon.

INNVENDIG G4 til side

Gulv med klikk vinylstrips lagt i fiskebeinsmgnster.
Vegger av malte plater og malte betong/murvegger
Himlinger med malt betong. Hgyde i stue er 2,60 m.
Overflatene er alle oppusset i 2026.

De eksisterende betongdekkene er avrettet av Oslo Gulvavretting AS
med nytt vinyl belegg. Malt planhets-avvik i stue gjennom hele
rommet. Resultat 6 mm.

Hvitmalte glatte innerdgrer.

VATROM Ga til side

Badet er renovert av eier i 2026. Dokumentasjon foreligger med FDV
dokumentasjon. Arbeidene er utfgrt av Bulmak AS og KLF Lauritsen.
totalrenovering av baderom, februar 2026

Alle vegger er flislagte fra gulv til tak med storformat fliser, det er
benyttet varomsplater og Schgnox HA membran. Himling er malt og
med innfelte downlights.

Stgpt gulv med varmekabel og 60x60 fliser, og det er malt ca 36 mm
hgydeforskjell pa topp av flis foran dgrterskel til topp av slukrist.
Nedsenk i dusjsonen.

Det er sluk i dusjen, det er benyttet smgremembran med
dokumentert utfgrelse av type Schgnox.

Badet har servant oppa laminatplate med ettgreps kran i og
skuffer/hyller under, speil er rundt med innebygget belysning.
Vegghengt toalett med skjult sisterne, svingbare dusjvegger av glass,
opplegg for vaskemaskin.

Elektrisk vifte i himling.

Badet er nylig renovert i 2026 og er ikke tatt i bruk, hulltaking er
ungdvendig a utfgre.

KIGKKEN G til side

Kjgkken av type HTH med glatte fronter, laminat benkeplate med
nedfelt kum med ettgreps kjgkkenkran. Integrerte hvitevarer med
oppvaskmaskin, stekeovn, induksjonsplatetopp og kjgl/frys.

Gulv av klikkvinyl lagt i fisksbensmgnster, malte vegger og malt

Oppdragsnr.: 21155-1684

Befaringsdato: 27.03.2026

platehimling med downlights.
Det er montert waterguard og komfyrvakt.

Kullfilter ventilator, borettslaget/sameiet godtar ikke innblasing pa
luftekanaler eller ut av yttervegger. Avsug i platetopp.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Vannrgr med rgr i rgr plastrgr og besiktiget i skap pa gangen,
stoppekraner for kaldt- og varmtvann i skapet. Stigeledninger er ikke
synlige pa befaring, men disse er borettslagets vedlikeholdsansvar.

Avlgpsrgr er skjult i konstruksjoner og kasser. Soilrgr av stgpejern fra
byggearet. Plast internt i leiligheten i fglge eier, etablert nytt avigp til
kjgkken i 2026.

Naturlig ventilasjon fra byggear, tilluft via ventiler i vegger eller
spalter i vinduer. Avtrekk i vatrom med elektrisk vifte. Dagens
forskrifter har strengere krav til ventilasjonslgsning.

Varmesentral ikke besiktiget av takstmann. Forsyner leiligheten med
varme til radiatorer og varmtvann.

Radiatorer som varmekilde under stuevinduer. Det er radiator pa
stua som er innebygget med plater og har rister i toppen av kassen.

Sikringsskap er plassert i skap i entré, hovedsikring og maler er
plassert eksternt og ikke besiktiget. Sikringsskap har
automatsikringer med jordfeilsbryter. Waterguard og komfyrvakt er
montert. Varmekabel i badet.

Brannslukningsapparat av pulver eller skum apparat. Enkeltstaende
rgykvarslere med batteri.

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

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmaling
er ikke relevant

Ga til side

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Ga til side

Boligbygg med flere boenheter

 Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Tegninger er innhentet fra PBE i Oslo Kommune.
Opprinnelig planlgsning er ombygget ved at kjgkkenet er
flyttet til stue/kjpkken og det er etablert et lite soverom pé ca
4 m2. | byggteknisk forskrift Tek17 §12-7 er det opplyst
fglgende om stg@rrelse pa soverom under spgrsmal og svar:
"Rom skal veere tilpasset sitt formal, men det er ingen
konkrete krav til minste stgrrelse."

Rommenes bruk er taksert etter dagens bruk pa
befaringstidspunktet, om denne bruken er godkjent av
kommunen er ikke undersgkt av takstmann.
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Vestre Aker Takst og Eiendom AS
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppdragsnr.: 21155-1684
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o
Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil
omfattes av eiers eget vedlikeholdsansvar som seksjons-, andels
- eller aksjeeier. Normalt vil dette omfatte alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som utvendig takkonstruksjon, yttervegger, grunnmur,
drenering, fellesarealer innvendig og felles tekniske
installasjoner. Disse bygningsdelene er i rapporten ikke
tilstandsvurdert, men kun beskrevet.

Takstmannen tar forbehold om at opplysninger gitt av
hjemmelshaver, eier eller kientmann er korrekte. | tillegg
inneholder tilstandsrapporten opplysninger gitt av
hjemmelshaver. Kunden/rekvirenten skal lese gjennom
tilstandsrapporten fgr bruk og gi tilbakemelding til
takstmannen hvis det finnes feil/mangler som bgr rettes opp.

Det er ikke flyttet pa gjenstander under befaring og det er ikke
kontrollert for skjulte feil og mangler eller utfgrt inngrep i
konstruksjonene.

Takstmannen har ikke innhentet dokumentasjon fra offentlige
myndigheter, tilsendt dokumentasjon er brukt i
tilstandsvurderingen.

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

Boligbygg med flere boenheter

(CIEXD KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

0 Tekniske installasjoner > Varmesentral

I8 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@)  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

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

@)  Tekniske installasjoner > Ventilasjon
Det er pavist avvik i ventilasjonslgsning i forhold til
gjeldende krav pa oppfgringstidspunktet.

Leiligheten har ikke tilluft fra ventiler i vegger eller
spalter i vinduer

Ga til side

27.03.2026 Side: 6 av 23

27



28

Bygdgy allé 39, 0265 OSLO
Gnr 212 - Bnr 35
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

@)  Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa anlegg for vannbaren varme.
Ga til side

o Vatrom > 4. Etasje > Bad > Overflater vegger og
- himling

Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i
vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen
eller byggematerialet er uegnet.
Dgr inn til badet er i fglge forskriftene plassertien
vatsone siden rommet er mindre enn 4 m2, den er
plassert pa motsatt side av vask og dusjhjgrnet.

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

Oppdragsnr.: 21155-1684 Befaringsdato:  27.03.2026

Vestre Aker Takst og Eiendom AS
Finnhaugveien 34
0760 OSLO
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Norsk takst
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1939 Fra Eiendomsverdi AS.

Anvendelse

Bolig

Standard

Normal standard p& bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2026 Modernisering Nytt bad med innredninger, dokumentasjon foreligger
2026 Modernisering Nytt kjpkken med hvitevarer

2026 Modernisering  Alle overflater er oppusset

2026 Modernisering

Nytt réranlegg med rgr i rgr plastledninger, nytt sikringsskap med nye kurser og tilfgrsler, stikkontakter og brytere, downlights i
himlinger og varmekabel i entré og badet.

2025 Modernisering Nye vinduer mot gata i stue og soverom

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse

Malte trevinduer med 2-lags isolerglass. Utadslaende tre-vinduer med husmorbeslag, kan snus helt rundt for vedlikehold.

Arstall: 2025 Kilde:

Produksjonsar pa produkt

Vinduer

Vinduer
Dgrer
Beskrivelse
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Bygdgy allé 39, 0265 OSLO Vestre Aker Takst og Eiendom AS ‘
Gnr 212 - Bnr 35 Finnhaugveien 34
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Tilstandsrapport

30

Dgr til leilighet i finert treverk i eik eller lignende til leiligheten med elektronisk dgrlds og dgrkikkert. Merket med brann- og lydklassifikasjon.

p——
Inngangsdgr

INNVENDIG

(720 overflater

Beskrivelse

Gulv med klikk vinylstrips lagt i fiskebeinsmgnster.
Vegger av malte plater og malte betong/murvegger
Himlinger med malt betong. Hgyde i stue er 2,60 m.
Overflatene er alle oppusset i 2026.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

overflater overflater

overflater overflater

Beskrivelse

De eksisterende betongdekkene er avrettet av Oslo Gulvavretting AS med nytt vinyl belegg. Malt planhets-avvik i stue gjennom hele rommet. Resultat 6
mm.
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Bygdgy allé 39, 0265 OSLO Vestre Aker Takst og Eiendom AS ‘
Gnr 212 - Bnr 35 Finnhaugveien 34
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Tilstandsrapport

Arstall: 2026 Kilde: Eier

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Hvitmalte glatte innerdgrer.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

innerdgr

VATROM

4. ETASJE > BAD
Generell

Beskrivelse
Badet er renovert av eier i 2026. Dokumentasjon foreligger med FDV dokumentasjon. Arbeidene er utfgrt av Bulmak AS og KLF Lauritsen. totalrenovering
av baderom, februar 2026

Arstall: 2026 Kilde: Eier

4. ETASIE > BAD
(I overflater vegger og himling

Beskrivelse

Alle vegger er flislagte fra gulv til tak med storformat fliser, det er benyttet varomsplater og Schgnox HA membran. Himling er malt og med innfelte
downlights.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), lgsningen eller byggematerialet er uegnet.

Dg¢r inn til badet er i fglge forskriftene plassert i en vatsone siden rommet er mindre enn 4 m2, den er plassert pd motsatt side av vask og dusjhjgrnet.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Dgren bgr beskyttes mot fuktpakjenning for a unnga fremtidige skader, da plassering i vatsone medfgrer gkt risiko for fuktskader over tid. Eventuelle
skader som oppstar bgr utbedres umiddelbart for a hindre ytterligere skade pa konstruksjonen.

4. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21155-1684 Befaringsdato: 27.03.2026 Side: 10 av 23
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Tilstandsrapport

32

Stgpt gulv med varmekabel og 60x60 fliser, og det er malt ca 36 mm hgydeforskjell pa topp av flis foran dgrterskel til topp av slukrist. Nedsenk i
dusjsonen.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

Bad gulv
4. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er sluk i dusjen, utfgrt av Bulmak AS og KLF Lauritsen, smgremembran pa gulv og vegg. nytt sluk utfgrt februar
2026

Arstall: 2026 Kilde: Eier

sluk, membran og tettesjikt

4. ETASJE > BAD
' Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
Badet har servant oppa laminatplate med ettgreps kran i og skuffer/hyller under, speil er rundt med innebygget belysning. Vegghengt toalett med skjult
sisterne, svingbare dusjvegger av glass, opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2026 Kilde: Eier
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Tilstandsrapport

Vestre Aker Takst og Eiendom AS ‘
Finnhaugveien 34 | I
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B~

Sanitaerutstyr og innredning

4. ETASJE > BAD

. Ventilasjon

Beskrivelse
Elektrisk vifte i himling.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

4. ETASJE > BAD
(I Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Sanitaerutstyr og innredning

Badet er nylig renovert i 2026 og er ikke tatt i bruk, hulltaking er ungdvendig & utfgre.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

KI@KKEN

4. ETASJE > STUE/KI@KKEN

) Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjskken med glatte fronter, laminat benkeplate med nedfelt kum med ettgreps kjgkkenkran. Integrerte hvitevarer med oppvaskmaskin, stekeovn,

induksjonsplatetopp og kjgl/frys.

Gulv av klikkvinyl lagt i fisksbensmgnster, malte vegger og malt platehimling med downlights.

Det er montert waterguard og komfyrvakt.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 21155-1684

Befaringsdato: 27.03.2026
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Bygdgy allé 39, 0265 OSLO Vestre Aker Takst og Eiendom AS ‘
Gnr 212 - Bnr 35 Finnhaugveien 34
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Tilstandsrapport

Kjgkken
4. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse
Kullfilter ventilator, borettslaget/sameiet godtar ikke innbldsing pa luftekanaler eller ut av yttervegger. Avsug i platetopp.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

-

P/ % 4
> T

Kjpkkenvifte
TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse
Vannrgr med rgr i rgr plastrgr og besiktiget i skap pa gangen, stoppekraner for kaldt- og varmtvann i skapet. Stigeledninger er ikke synlige pa befaring,
men disse er borettslagets vedlikeholdsansvar.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

Vannledninger
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Bygdgy allé 39, 0265 OSLO Vestre Aker Takst og Eiendom AS ‘
Gnr 212 - Bnr 35
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Tilstandsrapport

(32 Avigpsrgr

Beskrivelse

Avlgpsrgr er skjult i konstruksjoner og kasser. Soilrgr av stgpejern fra byggearet. Plast internt i leiligheten i fglge eier, etablert nytt avlgp til kjpkken i 2026
Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

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

e Eldre avlgpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Det anbefales & vurdere utskiftning av avlgpsrgr, da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert.

Konsekvensen av manglende utbedring er gkt risiko for lekkasjer og skader pa bygningskonstruksjonen.

Beskrivelse

Naturlig ventilasjon fra byggear, tilluft via ventiler i vegger eller spalter i vinduer. Avtrekk i vatrom med elektrisk vifte. Dagens forskrifter har strengere krav
til ventilasjonslgsning.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist avvik i ventilasjonslgsning i forhold til gjeldende krav pa oppfgringstidspunktet.
Leiligheten har ikke tilluft fra ventiler i vegger eller spalter i vinduer

Konsekvens/tiltak

* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Det bgr etableres veggventiler eller vindusventiler for a sikre tilstrekkelig tilluft.

Manglende tilluft kan fgre til darlig inneluft, gkt fuktighet og risiko for mugg- og fuktskader.

CIED) varmesentral

Beskrivelse

Varmesentral ikke besiktiget av takstmann. Forsyner leiligheten med varme til radiatorer og varmtvann.

9 Vannbaren varme

Beskrivelse

Radiatorer som varmekilde under stuevinduer. Det er radiator pa stua som er innebygget med plater og har rister i toppen av kassen
Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren varme.

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

Anlegget bgr overvakes jevnlig, og det ma paregnes at utskiftning eller stgrre vedlikehold kan bli ngdvendig pa sikt.

Konsekvensen av alder og slitasje er gkt risiko for funksjonssvikt, lekkasjer eller ujevn varmefordeling.

Oppdragsnr.: 21155-1684 Befaringsdato: 27.03.2026
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Bygdgy allé 39, 0265 OSLO Vestre Aker Takst og Eiendom AS ‘
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Tilstandsrapport

vannbarent varmeanlegg

Elektrisk anlegg

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

Beskrivelse
Sikringsskap er plassert i skap i entré, hovedsikring og maler er plassert eksternt og ikke besiktiget. Sikringsskap har automatsikringer med jordfeilsbryter.
Waterguard og komfyrvakt er montert. Varmekabel i badet.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2026 Ved oppussing av leiligheten

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Arbeidene er utfgrt av Elektrikergruppen AS, eier har samsvarserklaering.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Eier har samsvarserklzering. Nytt elektrisk anlegg i leiligheten med underfordeling montert i garderobeskap i gangen utfgrt av Elektriker gruppen
AS

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

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

Generell kommentar

Takstingenigr er ikke elektrisk fagmann, anlegget er derfor kun visuelt undersgkt.
Ved kjgp av ny bolig anbefales det a gijennomfgre en elektrisk tilstandskontroll.

Elektrisk anlegg
FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ 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 pG 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. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmaling er ikke relevant

Oppdragsnr.: 21155-1684 Befaringsdato: 27.03.2026 Side: 16 av 23

37



Bygdgy allé 39, 0265 OSLO Vestre Aker Takst og Eiendom AS ‘
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.
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Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts& ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for & beregne eiendommens verdi. 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
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,réemningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gér pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfalge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg 3 avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) IrEEEiEl g sum fferassegonibalkongareat

(BRA-b) (TBA)
4. Etasje 32 32
Andre etasjer

SUm 32
SUM BRA 32

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)

4. Etasje Entré, stue/kjpkken, bad, soverom

Etasje

Andre etasjer Bod

Kommentar
Areal oppmalt pa befaring. Arealer er oppgitt etter ny arealstandard NS3940:2023.

Bod er enna ikke tildelt av borettslaget i fglge eier, og er ikke oppmalt pa befaring.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar: ~ Tegninger er innhentet fra PBE i Oslo Kommune.
Opprinnelig planlgsning er ombygget ved at kjgkkenet er flyttet til stue/kjokken og det er etablert et lite soverom pa ca 4 m2. |
byggteknisk forskrift Tek17 §12-7 er det opplyst fglgende om stgrrelse pa soverom under spgrsmal og svar: "Rom skal vaere
tilpasset sitt formal, men det er ingen konkrete krav til minste stgrrelse."
Rommenes bruk er taksert etter dagens bruk pa befaringstidspunktet, om denne bruken er godkjent av kommunen er ikke
undersgkt av takstmann.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Se under Tilbygg/modernisering.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
27.3.2026 @ivin Braekkan Takstingenigr

Joakim Alexander Borgen Rekvirent

Matrikkeldata

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

301 OSLO 212 35 0 0 1199.5 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Bygdgy allé 39
Hjemmelshaver

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
934153324 SOLIBO AS, org nr 920 Bjgrn Kvam
800 572

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Andel fellesformue Andel fellesgjeld
9 57172 31.12.2025 66 237 31.12.2025
Kommentar

Felleskostnader er per idag kr 2579,- per maned
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Bygdgy allé 39, 0265 OSLO Vestre Aker Takst og Eiendom AS ‘
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0301 OSLO

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

0760 OSLO Norsk takst

Meget sentral beliggenhet i sentrum av Oslo. Kort vei til offentlige tjenester, skoler, barnehager, offentlig kommunikasjon, kjgpesentra og

butikker naer ved. Flotte rekreasjonsomrader i marka.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse. Disse reguleringsplanene er gjeldende:

S-2255

Vedtatt: 28.07.1977Formal: Bolig m.tilh. anlegg

S-161GO Vedtatt: 17.10.1940

Formal: Offentlig kjgrebane/veigrunn

45166 Vedtatt: 05.10.1966

Formal: Felles underjordisk anlegg, Underjordisk anlegg

S-4331 Vedtatt: 20.06.2007

Formal: Forretning/bolig

S-5026 Vedtatt: 27.02.2019

Formal: Bevaring kulturmiljs, Byggegrense, Forsamlingslokale, Kombinert bebyggelse og anleggsformal, Torg

Om tomten
Felles eiet tomt i borettslaget pa 1199,5 m2.
Tinglyste/andre forhold

Ikke forkjgpsrett

Eventuelle andre forkjgpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter.
Seerskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
Dyrehold: se vedtekter/husordensreglene til Boligsameiet

Se grunnbokutskrift for tinglyste servitutter og heftelser.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum
Gjensidige forsikring 94224597

Kommentar

Oppdragsnr.: 21155-1684 Befaringsdato:  27.03.2026

Arlig premie
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Gnr 212 - Bnr 35 Finnhaugveien 34

Bygdgy allé 39, 0265 OSLO Vestre Aker Takst og Eiendom AS ‘ I I
0301 OSLO 0760 OSLO Norsk takst

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 30.03.2026 Gjennomgatt Nei
Grunnbokutskrift 27.03.2026 Gjennomgatt Nei
Reguleringsplaner 25.03.2026 E?:n:i:qr:isdpeé Oslo Kommune sin Gjennomgatt Nei
Samsvarserklaering 30.03.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger 09.10.2025 Gjennomgatt Nei
Megler 27.03.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 30.03.2026
2 30.03.2026 Rettet pa arealoppsettet.

For gyldighet pa rapporten se forside
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Bygdgy allé 39, 0265 OSLO
Gnr 212 - Bnr 35
0301 OSLO

Vestre Aker Takst og Eiendom AS
Finnhaugveien 34
0760 OSLO

N1

Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er 3 gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 21155-1684

Befaringsdato: 27.03.2026

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere

sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

o Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/CX2044

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

29. mars 2026

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til boligen. Her kan du finne viktige Oppdragsnummer
opplysninger som kjeper ber vite om fer du bestemmer deg for et eventuelt kjep. Har du sparsmal til 5-0596/25

egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Om eierskapet
Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma
Bygduoy allé 39, 0265 OSLO Nordvik St. Hanshaugen
Selgere
Bjern Kvam
Nar ble boligen overtatt av navzerende eier(e)? Selges eiendommen pa vegne av noen andre?
18. september 2025 Nei
Selges eiendommen som et dedsbo? Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 maneder?
Ja

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?
Ja

Polisenummer: 94224597

Forsikret i: Gjensidige Forsikring ASA

Utfort arbeid

1. Vet du om det har det blitt utfart arbeid pa bad/vatrom, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Bulmak AS og KLF Lauritsen. totalrenovering av baderom, februar 2026

1.1 Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Ja, faglzert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Bulmak AS og KLF Lauritsen, smeremembran pa gulv og vegg. nytt sluk utfert februar

2026
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1.2 Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad eller vaskerom er bygget opp?
Ja, faglaert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Bulmak AS og KLF Lauritsen. nytt ror i rer system, vatromsplater og sme@remembran
utfort februar 2026

2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner pa tak, fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller
lignende, enten i din eller tidligere eiertid?

Nei

3. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

4, Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja

Foreligger det en samsvarserklzering?
Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Nytt elektrisk anlegg i leiligheten med underfordeling montert i garderobeskap i
gangen utfert av Elektriker gruppen AS.

4.1 Vet du om det elektriske anlegget har blitt kontrollert?
Nei

4.2 Erdet installert el-billader pa eiendommen/boligen?
Nei

5. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Lagt nytt rer i rer system pa bad og til kjekken. etablert nytt avigp til kjekken.
Waterguard montert pa kjekken

6. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere, herunder bruksendringer kjeller/loft etc.?

Nei

7. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?
Nei
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8. Vet du om det har vzert utfert kontroll av installasjoner for eksempel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?
Nei

9. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre spgrsmalene?
Ja, bade fagleert og ufaglaert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Avretting av gulv v/Oslo Gulvavretting AS. Byttet vinduer, lagt nytt gulv og montert
nytt HTH-kjekken ved egeninnsats.

10. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

Feil og mangler

11. Vet du om det er eller har veert feil ved bad/vaskerommet, f.eks sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?

Nei

12. Vet du om det er eller har veert problemer med mur/pipe/ilsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg,
fyringsforbud eller liknende?

Nei

13. Vet du om det er eller har vzert feil med dreneringen? Eller om det er eller har vzert fukt, sopp eller
rateskader i underetasjen, kjeller eller krypkjeller? (herunder ogsa sameiet/borettslagets fellesarealer)

Nei

14. Vet du om det er feil/utettheter i tak, terrasser/fasade/vinduer/garasje, og/eller er det synlige skader?
Nei

15. Vet du om det er eller har vzert feil med det elektriske anlegget?
Nei

16. Vet du om det er eller har vaert sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?
Nei

17. Vet du om det er eller har veert feil pa vann/avlep herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller liknende?
Nei
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18. Vet du om det er, eller har vaert, insekter eller skadedyr i boligen, eller i tilhgrende bygninger? For eksempel
skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller lignende.

Nei

19. Vet du om det er eller har vzert feil ved installasjoner slik som radiator, sentralfyr, varmepumpe, balansert
ventilasjonsanlegg eller liknende?

Nei

20. Vet du om det er eller har vzert feil pa tilbehgret som felger med eiendommen?
Nei

Offentlige og private forhold

21. Selges boligen med utleiedel/leilighet eller hybel?
Nei

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller tilstandsvurderinger etc. om boligen?
Ja

Oppegi type rapport og arstall: Se takst.

23. Vet du om det er utfert tidligere arealoppmalinger av boligen, eller om boligens areal er oppgitt i
dokumenter som salgsoppgave, takstrapport, tilstandsrapport, byggesgknad eller lignende?

Ja

Hvilket dokument og nar er malingen foretatt? Salgsoppgave

24. Vet du om det mangler brukstillatelser eller ferdigattester ved boligen?
Nei

25. Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger
/byggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medfgre endinger i bruken av eiendommen eller
eiendommens omgivelser/naboer?

Nei

26. Vet du om det er pabud/heftelser/Krav/manglende tillatelser ved eiendommen?
Nei
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27. Vet du om det er forhold i nabolaget som medfgrer plager eller sjenanse som det kan vare relevant for
kjgper & vite om?
Nei

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

Nei

29. Vet du om andre forhold av betydning for kjgper a vite om; for eksempel flom-, ras- og skredfare,
grunnforhold, tinglyste forhold, private avtaler og liknende?

Nei

30. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag til vedtak som kan gke husleien/festeavgiften
/fellesutgiftene/fellesgjelden?

Nei

31. Vet du om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?
Nei

32. Vet du om det er noe annet ved eiendommen som det kan vaere viktig for kjeperen a vite om?
Nei

Boligen selges med boligselgerforsikring
Selger har kjopt boligselgerforsikring.

Hvis det oppdages feil eller mangler som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, prospektet eller selgers egenerklaering,
kan kjgper melde en reklamasjon.

Vi anbefaler at du reklamerer umiddelbart, men senest 2 maneder etter at feil eller mangler oppdages. Det er
avhendingsloven som regulerer hva som er en mangel.

Fer du melder om feil eller mangler, anbefaler vi deg 4 lese mer her: https://www.storebrand.no/privat/forsikring
/meld-skade/hus-hytte-og-innbo/boligselgerforsikring

Hvis du som boligkjsper har tegnet boligkjeperforsikring, ma du ferst kontakte ditt eget forsikringsselskap.

Oppdragsnummer: 5-0596/25
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Adresse

Bygdgy allé 39, 0265 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

28.03.2026 Energiattest-2026-276096
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80495374

Gardsnummer Bruksnummer

212 35

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

9 H0402

@) Energikarakteren

Energiattest

m|(O|O
A

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1939 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
33,0 m? 33,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong
Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nekkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
153,84 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
153,84 kWh/m? 10 052 kWh



Nordvik St. Hanshaugen
E-post: m.tostrup@nordvikbolig.no

Boligopplysninger for boligselskap:

Megleropplysninger
Vi viser til forespgrsel av 17.03.26

Boligselskap:
Organisasjonsnr:
Gnr./bnr:
Eier(e):

Seksjons-/andelsnr:
Adresse:

Boligselskapets hjemmeside:
Kontaktskjema til styret:

& SOLIBO

L e —
bty Brclisubibapots werdver

Solibo AS

Dronning Eufemias Gate 16

0191 Oslo

NO 920 800 572 MVA

meglerkontakt@solibo.no

Bygdgy Alle 39 Borettslag

18.03.2026

Bygdgy Alle 39 Borettslag
934153 324

212/35

Bjgrn Kvam

9
Bygdgy allé 39, 0265 Oslo

home.solibo.no/hp/ba39
home.solibo.no/beta/companies/ba39/contact

Dokument som medfglger Meglerpakken:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, protokoll fra arsmgtet, vedtekter og
husordensregler fglger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:

- Styregodkjenning:

- Saerskilte begrensninger/
klausuler:

- Dyrehold:

- Forsikringsselskap:

- Opplysninger om ferdigattest/

midlertidig brukstillatelse etc.:

- Pdkostninger/utbedringer:

- Forkjgpsrett:

- Tomt:

- Parkering:

Nei

Se boligselskapets vedtekter.
Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
Gjensidige Forsikring ASA, avtalenr. 94224597

Ma innhentes fra bygningsmyndighetene.

Se arsmeldingen.

Ingen

Eiet

Parkering i gate etter kommunale bestemmelser.
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Informasjon om lan -

Bank: Bien Sparebank
Lanenummer: 1720.71.23773
Nominell rente (flyt): 5,25%
Innfrielsesar: 2055

Lanetype: Annuitet

Antall terminer pr ar: 12

Saldo pr 01.03.2026: kr 2000 000
Andel av saldo: kr 62 745
IN-ordning: Ja

@konomiske opplysninger om leiligheten:
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 2.579,- pr. md.

Felleskostnader inkluderer:

Forretningsfgrsel, revisjon, vaktmester, making/strging, strom fellesareal, forsikring, vedlikehold,

renhold, diverse serviceavtaler, kommunale avgifter og andre kostnader.

Ligningsposter pr. 31.12.2025:

Ligningsverdi Annen formue Gjeld
Fas hos
skatteetaten kr 57172 | kr 66 237

Opplysning om restanser
Ved oppgjar bes megler ta kontakt med Solibo pa meglerkontakt@solibo.no for & fa
oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

Melding fra megler ved salg

Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen ma inneholde kjgpers navn, navaerende adresse, fadsels- og
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber ogsa om a fa
oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Priser og gebyrer p.t.:
Meglerpakke: 5250,- ink. mva.
Eierskiftegebyr: 6725,- ink mva.

Med vennlig hilsen,
Solibo AS
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Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmote i BYGD@Y ALLE 39 BORETTSLAG

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

Dato for arsmatet:
12. august 2025 kl. 17:00, Dronning Mauds gate 15.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

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

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

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

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

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsregnskap

6. Utsikfting av derer mellom trapp og gang fra 3. til 7. etasje i hovedbygget.
7. Brannsikkerhet

8. Boder

9. Manglende beboerrepresentasjon i styret

Med vennlig hilsen,
Styret i BYGD@Y ALLE 39 BORETTSLAG
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Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Megtelederen sarger for at meatet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak

Fredrik Jansen er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i magtet 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.

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmgteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfarer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med moteleder.

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen ble [Navn] foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslétt.

3av 38
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsregnskap 2024.

Styrets innstilling

Regnskapet ettersendes

Forslag til vedtak

Arsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1. Bygday Alle 39 Borettslag arsregnskap 2024.pdf

Sak 6
Utsikfting av dgrer mellom trapp og gang fra 3. til 7. etasje i hovedbygget.

Forslag fremmet av:
Geir Ole Reiakvam

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Sa vidt vi forstar, er det planlagt & erstatte de ordinale eikedgrene med nye dgrer i aluminium.

Etter var oppfatning vil dette utgjere en vesentlig verdiforringelse av leilighetene. De planlagte derene fremstar
som et fremmedelement i en ellers godt bevart bygard fra 1930-tallet.
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Ve ver derfor om at arbeidet stanses, og at eventuelle demonterte dgrer blir satt tilbake. Et slikt tiltak ma legges
frem for generalforsamlingen for godkjenning for det iverksettes.

Vi setter pris pa at utvikler er villig til & investere i bygget, vi hadde foretrukket at slike tiltak faktisk bidrar til &

oke byggets estetiske og kommersielle verdi - fremfor & svekke den.

Styrets innstilling

Eksisterende darer ma byttes grunnet manglende brannmotstand. Entreprenar er gitt i oppgave a bytte disse
til darer med brannmotstand. Dagens styre/eier kan ikke sitte med risiko for ulovlige darer. Dette er arbeid som
er igangsatt for salg av andeler.

Forslag til vedtak

Darer byttes for 4 tilfredsstille brannkrav fra Firesafe

Sak7
Brannsikkerhet

Forslag fremmet av:
Geir Ole Reiakvam

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Det er avdekket vesentlige mangler ved brannsikring inntil hver boenhet som borettslaget bgr handtere samlet.

Styrets innstilling

Brannsikkerhet under egen inngangsdear - hver beboer ordner.

Forslag til vedtak

Brannsikkerhet under egen inngangsdgr - hver beboer ordner dette.

Sak 8
Boder

Forslag fremmet av:
Geir Ole Reiakvam

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Det kommer frem av vedtektene at det skal utarbeides en samlet bod plan for borettslaget, det er ikke gjort og
en stor del av bodene er utleid til brukerne av naeringsseksjonene i strid med vedtekter og regulering.

Styrets innstilling

5av 38
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Fordeling av boder gjores etter hvert som salg gjeres.

Hver leilighet far en bod.

Forslag til vedtak

Fordeling av boder gjares etter hvert som salg gjares. Hver leilighet far en bod.

Sak 9
Manglende beboerrepresentasjon i styret

Forslag fremmet av:
Geir Ole Reiakvam

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Vi vil ogsa foresla at styret i perioden frem til flere enheter er solgt - justeres slik at det inkluderer
bade beboerrepresentanter og representanter fra utvikler. Dette vil sikre bedre balanse og ivaretakelse av
fellesskapets interesser.

Styrets innstilling

Salgsoppgave s18 andre avsnitt "Borettslaget er nystiftet og av selger. Forretnings ferer for borettslaget vil bli
OBOS som skal ivareta forretningsfarselen for borettslaget. Siden borettslaget er nystiftet og under etablering,
er det representanter fra selger som utgjer styret inntil alle andelsleiligheter er solgt, hvoretter selger vil
innkalle generalforsamling for valg av nytt styre i borettslaget."

Forslag til vedtak

Sittende styre gnsker at eksisterende styre beholdes inntil 3/4 av alle leiligheter solgt.

Vedlegg
2. Salgsoppgave.pdf
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Arsregnskap 2024
Bygdoy Alle 39 Borettslag

Resultatregnskap
Balanse
Noter til regnskapet

Org.nr.: 934 153 324




RESULTATREGNSKAP ‘

BYGD@Y ALLE 39 BORETTSLAG
DRIFTSINNTEKTER OG DRIFTSKOSTNADER Note 2024
Annen driftsinntekt 4747 097
Sum driftsinntekter 4747 097
Avskrivning av driftsmidler og immaterielle eiendeler 1,2 173821
Annen driftskostnad 3 1433514
Sum driftskostnader 1607 334
Driftsresultat 3139763

FINANSINNTEKTER OG FINANSKOSTNADER

Renteinntekt fra foretak i samme konsern 4 22372
Annen renteinntekt 20233
Rentekostnad til foretak i samme konsern 4 782043
Annen rentekostnad 21593
Resultat av finansposter -761 032
Resultat fgr skattekostnad 2378732
Skattekostnad pa resultat 5 563 989
Arsresultat 1,6 1814743
OVERF@RINGER

Overfgrt til udekket tap -1814 743
Sum overfgringer 1814743
BYGD@Y ALLE 39 BORETTSLAG SIDE 2
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BYGD@Y ALLE 39 BORETTSLAG

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

VARIGE DRIFTSMIDLER

Tomter, bygninger o.a. fast eiendom

Sum varige driftsmidler

Sum anleggsmidler

OML@PSMIDLER

FORDRINGER
Kundefordringer

Andre kortsiktige fordringer
Sum fordringer
Bankinnskudd, kontanter o.l.

Sum omlgpsmidler

Sum eiendeler

BYGD@Y ALLE 39 BORETTSLAG

Vedlegg 1

Note 2024

2 102 533 186
102 533 186

102 533 186

21575
39540
61115

1768 587

1 1829 702

104 362 888

SIDE 3

[ o BhBARAYina s schie | BY9doy Alle 39 Borettslag arsregnskap 2024.pdf
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BYGD@Y ALLE 39 BORETTSLAG
EGENKAPITAL OG GJELD Note 2024
EGENKAPITAL
INNSKUTT EGENKAPITAL
Andelskapital 7 170 000
Sum innskutt egenkapital 170 000
OPPTJENT EGENKAPITAL
Udekket tap -487 793
Sum opptjent egenkapital -487 793
Sum egenkapital 6 -317 793
GJELD
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Langsiktig konserngjeld 4,6 103 722 842
Sum annen langsiktig gjeld 103 722 842
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 393 850
Betalbar skatt 5 563 989
Sum kortsiktig gjeld 1 957 839
Sum gjeld 104 680 681
Sum egenkapital og gjeld 104 362 888

Styret i Bygdgy Alle 39 Borettslag

Mads Mortensen @istein Pedersen Torjus Mykland
styreleder styremedlem styremedlem
BYGD@Y ALLE 39 BORETTSLAG SIDE 4
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NOTER TIL REGNSKAPET

BYGD@Y ALLE 39 BORETTSLAG

Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, forskrifter om arsregnskap og
arsberetning for borettslag og god regnskapsskikk.

BORETTSLAGSMODELLEN

Bygdgy Alle 39 Borettslag ble stiftet 27.08.2024 med Bygdgy Alle 39 Oslo AS som eier av alle 34 andeler.
Etter at Bygdgy alle 39 Naering AS ble fisjonert ut av Bygdgy alle 39 AS, kjgpte borettslaget samtlige aksjer i
Bygdgy alle 39 AS. Deretter fusjonerte Bygdgy Alle 39 Borettslag og Bygdgy alle 39 AS med
regnskapsmessig og skattemessig kontinuitet fra 01.01.2024.

DRIFTSINNTEKTER
Leien inntektsfgres i takt med leieperioden. Tjenester inntektsfgres etter hvert som de leveres.

SKATT

Borettslaget skattlegges som et selskap etter skatteloven § 2-2 for inntektsaret 2024. Det regnes ikke utsatt
skatt pa Eiendommen i Borettslaget da Borettslaget aldri skal realisere Eiendommen, og ikke vil veere eget
skattesubjekt etter overgangen til skattefastsetting etter skatteloven § 7-3 fra og med 2025 nar andelene
og leilighetene i Borettslaget er overlevert til boligkjgpere. Som fglge av dette er utsatt skatt er ikke
balansefgrt pr 31.12.2024 og skattekostnaden omfatter kun periodens betalbare skatt.

KLASSIFISERING OG VURDERING AV ANLEGGSMIDLER

Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie og bruk. Anleggsmidler er vurdert til
anskaffelseskost. Varige driftsmidler nedskrives til gjenvinnbart belgp ved verdifall som forventes ikke a
vaere forbigadende. Gjenvinnbart belgp er det hgyeste av netto salgsverdi og verdi i bruk. Verdi i bruk er
naverdi av fremtidige kontantstrgmmer knyttet til eiendelen. Nedskrivingen reverseres nar grunnlaget for
nedskrivingen ikke lenger er til stede.

KLASSIFISERING OG VURDERING AV OML@PSMIDLER

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen ett ar etter
balansedagen, samt poster som knytter seg til varekretslgpet. Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av
anskaffelseskost og virkelig verdi.

FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer oppfgres til palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene.

Vedlegg 1 o kb lAYees S 1ae scHie | | BY9dAoy Alle 39 Borettslag rsregnskap 2024.pdf
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NOTER TIL REGNSKAPET

BYGD@Y ALLE 39 BORETTSLAG

Note 1 Disponible midler

2024
A Disponible midler ved stiftelse 170 000
Disponible midler tilfgrt i fusjon -1286 700
Arets resultat 1814 743
Tilbakefgring av avskrivninger 173821
B Arets endring i disponible midler pr 31.12 871 863
C Disponible midler pr 31.12 871 863
Spesifikasjon av disponible midler 2024
Omlgpsmidler 1829702
Kortsiktig gjeld 957 839
C Sum disponible midler pr 31.12 871 863
Note 2 Anleggsmidler

Bygg Teknisk installasjon Sum

Anskaffelseskost pr. 01.01.2024 2722309 1105 744 3828053
Merverdi tilfgrt i fusjon 99 710933 0 99710933
Samlede avskrivinger per 31.12.2024 407 234 598 566 1005 800
Balansefgrt verdi per 31.12.2024 102 026 009 507 178 102533 186
Arets avskrivning 112773 55287 168 060
Anleggsmidlet bestar av 34 borettslagsleiligheter. Leilighetene avskrives med 1% i 2024. De ble
ervervet i fusjon med datterselskapet Bygdgy alle 39 AS i 2024, sammen med teknisk installasjoner i
bygget som avskrives over 20 ar, samt inventar som avskrives over 5 ar. Merverdi er avskrevet over
gjenstaende avskrivningstid for leilighetene, 91 ar. Fusjonen er fgrt til regnskapsmessig
konsernkontinuitet med virkning fra 01.01.2024.
Morselskap, G35 Properties AS, har fglgende eksterne Idn
Pareto Bank AS - kr 175 000 000
BN Bank AS - 350 000 000
Som sikkerhet for Ian er det tatt pant i eiendom.
Note 3 Lgnnskostnader og ytelser, godtgjgrelser til daglig leder, styret og revisor
Selskapet har ingen ansatte.
Godtgjgrelse til revisor og forretningsfgrer

2024
Revisor 38 600
Forretningsfgrer 331837
Sum 370436

Merverdiavgift er inkludert i belgpene.

Vedlegg 1 o ahb il 2-ANer Qan schie | | BY9doy Alle 39 Borettslag rsregnskap 2024.pdf




NOTER TIL REGNSKAPET

BYGD@Y ALLE 39 BORETTSLAG

Note 4 Mellomvarende med selskap i samme konsern

2024
Fordringer
Gjeld
Lan fra Bygdgy Alle 39 Oslo AS 103 722 842
Annen kortsiktig gjeld konsern 0
Sum 103 722 842
Langsiktig lan i konsernforhold er usikret og renteberegnes til markedsvilkar. Det vil konverteres til
egenkapital i 2025, se note 6.
Note 5 Skatt
Arets skattekostnad 2024
Resultatfgrt skatt pa ordinzert resultat:
Betalbar skatt 563 989
Endring i utsatt skattefordel 0
Skattekostnad ordinzert resultat 563 989
Skattepliktig inntekt:
Resultat fgr skatt 2378732
Permanente forskjeller 534
Endring i midlertidige forskjeller 184 322
Skattepliktig inntekt 2 563 587
Betalbar skatt i balansen:
Betalbar skatt pa arets resultat 563 989
Sum betalbar skatt i balansen 563 989

Skatteeffekten av midlertidige forskjeller som har gitt opphav til utsatt skatt og utsatte skattefordeler,
spesifisert pa typer av midlertidige forskjeller

2024
Varige driftsmidler 99 384 976
Fordringer -10501
Sum 99 374 475
Inngar ikke i beregningen av utsatt skatt -99 374 475
Utsatt skatt (22 %) 0
Utsatt skatt balansefgres ikke da eiendommen ikke vil selges og borettslaget ikke vil vaere eget
skattesubjekt nar boligkjgpere overtar andelene i 2025.
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NOTER TIL REGNSKAPET

BYGD@Y ALLE 39 BORETTSLAG

Note 6 Egenkapital
Sum
Andelskapital Udekket tap egenkapital
Stiftelse 170 000 0 170 000
Overfgrt i fusjon -2302535 -2 302535
Arets resultat 1814743 1814 743
Pr 31.12.2024 170 000 -487 793 -317 793

Borettslaget fusjonerte med datterselskapet Bygdgy alle 39 AS til regnskapsmessig konsernkontinuitet med

virkning fra 01.01.2024.

Bokfgrt egenkapital er negativ. Den reelle egenkapitalen er likevel positiv grunnet merverdier i leilighetene.
Borettslaget som del av et konsern vil tilfgres tilstrekkelig likviditet til 8 betale sine forpliktelser. Styret
anser derfor at egenkapitalen er forsvarlig og fortsatt drift a veere til stedet.

Gjelden til Bygdgy Alle 39 Oslo AS pa kr 103 722 842 vil konverteres til egenkapital i Borettslaget i 2025.

Note 7 Andelskapital og eiere

Andelskapitalen bestar av 34 andeler a kr 5.000. Samtlige andeler eies av Bygdgy alle 39 AS. Hver andel har
lik stemmerett pa generalforsamlingen.

Vedlegg 1
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Vedlegg 2

rsoppgave

Her finner du evrig informasjon om eiendommen, som
prisantydning, pmkostninger, beliggenhet, innhold,
kvaliteter og evrig informasjon.
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Prisantydning og omkostninger

3 850 000 (Prisantydning)

13900 (Boligkjeperpakke iﬁ’ rbergl* (valglritt))

96 250 (Kjepsomkostninger (2,5 % av prisantydning - fastpris)))
545 (Tinglysningsgebyr pantédokument})

545 (ngtysnmgsgebyr skjete))

97 340 (Omkostninger totalt [uLen Boligkjeperpakke iff Sederberg))
111240 (Dmkoatnmger totalt [med Bollgkjﬁperpakke iffSaderberg))

e ——————— ———— e

3947 340 {Tutaipns inkl. om] ,nstninger [uten Boligkjeperpakke iffSaderberg)
3961240 (T-talpns inkL omlnatnlnger(med Boligkjeperpakke iffSederberg)

—————— i 0 e T =

etableringskostnad per ande

bidrag til vedlikehold og oppgradering av fellesareal

Kjepsomkostning dekker bjt annet stiftelseskostnader for borottslag,

med mer. Det oppfordres til
rundt dette.

Okonomi |

Felleskostnader
Felleskostnader kr 1 856,- pr.

straing, stram fellesareal, fio:

kontakt elendomsmegler for yiterligere sparsmil

mnd.

ikring, vedlikehold, renhold, diverse serviceavtaler,

Felleskostnaden skal dekke'i}netninpt‘arsel, revigion, vaktmester, miking/

kommunale avgifter og and

Siden borettslaget er nystift
estimat, og det vil kunne bli j

kostnader, vedlikehold eller o

basert pi opplysninger om e
tilsvarende elendommer. De
da styret vil kunne endre bu
eller sameiet andre eller s
pa felleskostnader vil bli fo
og samtlige leiligheter | boret

9 kostnader,

er oppgitte kostnader kun et forelepig budsjett /
ringer i fellesutgiftene bade som falge av ekte

re vedtak | borettslagets styre. Budsjettet er
dommen gitt av selger/utbygger og normtall fra
forbehold om stipulerte inntekter og kostnader
jettet og inngd avtaler som vil tilfare borettslaget

: kostnader, Endelig fastsettelse av budsjett og niva
att av styret i borettslaget nir det velges nytt styre
talaget er solgt.
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Kommunale avgifter
Kommunale avgilter betjenes gjiennom felleskostnaden.

Eiendomsskatt og formuesyerdi

Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen leiligheter kan veere péavirket av dette.
Det ma derfor pAregnes at eigndomsskatt kan pilape. Beregning av eiendomsskatt
vil kunne avhenge av om boligen er primaer- eller sekundeerbolig. | borettslag,
boligsameier og boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget,
boligsameiet eller boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pé de enkelte eiere.
Dette kan medfere akning i falleskostnadene. Har det veert eierskifte | perioden mi
fordelingen av eiendomsskatten avtales mellom ny og gammel eier, men
nivaerende eler er ansvarlig for betaling av fakturaen til borettslaget. Eventuelle
spoersmil eller klage pd elendpmaskatten rettes til Oslo kommune, via styret i
borettslaget.

Lelligheten har per salgsoppgavedato ingen registrert formuesverdi, da den eren

del av et nystiftet borettslag. Det mi paregnes at formuesverdi vil bli satt/ innfert i
forbindelse med elerskifte. Fgrmuesverdien settes da etter de ordinare reglene for
formuesfastsettelse av boligdiendom, enten som primeerbelig eller sekundeerbolig
{avhengig av bruken). Formugsverdien fastsettes med utgangspunktien
kvadratmeterpris som bereghes av Statistisk sentralbyrd. Kvadratmeterprisen
skal gi uttrykk for en estimerf markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger pd
statistiske opplysninger om gmsatte boliger (boligtype, areal, geografisk
beliggenhet og alder). Det tad ogsa hensyn til om boligen ligger i et omréde som er
tett eller spredt bebygget. Utlfra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter
Skatteetaten arlige kvadratnfetersatser. Disse satsene vil utgjore henholdsvis 25
prosent av kvadratmeterprisgne for primaerboliger (der boligeier er folkeregistrert
pr. 1. januar) og 90 prosent fof sekundeerbaoliger (alle andreboliger).

Beliggenhet
Bygdey Allé har en meget sertral og populser beliggenhet i hjertet av Frogner.
Denne leiligheten er perfekt for deg som ansker & bo sveert sentralt med alt av
fasiliteter | umiddelbar nsrhet.

Rett rundt hjernet finner du Coop extra, kiwi og sendagsfipen Joker, samt en stor,
flott Meny med ferskvaredisk 5 minutter gange ned Frognerveien, Ellers kan
Bygday Allé og Frognerveien by pé hyggelige kafeer, restauranter, andre
spisesteder og spesialbutikker. | tillegg ligger apotek, vinmonopal, pestkontor,
treningssenter etc. en kort spasertur fra leiligheten.

Andre velkjente etablissementer inkluderer Snadder og vin som serverer utsakte
smiiretter, Kolonihagen med meny fokusert rundt akologisk mat, samt
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Feinschmecker med utsekt mat og uformell atmosfaere, Veien ned til Solli plass er
heller ikke lang, hvor du finner enda flere restauranter, et godt uteliv og flotte
butikker og kolonialer.

| bygget finner du Gimle kinojen liten og tradisjonsrik kino i Bygdaey Allé 38, Kinoen

er kient for kunst- og kvalitetgfilmer helt siden den dpnet i 1939, Her fir du ogsd
hay service og komfort, med el og vinservering i foajeen.

Frognerparken og Slottsparken gir flotte rekreagjonsmuligheter bade sommer og
vinter. Bygdey med turstier og bademuligheter ligger ogsé innenfor rimelig gi -
eller sykkelavstand. Ellers git buss 30 fra Frogner kirke direkte til badestranda pd
Huk.

Meget god offentlig kommunlkasjon | neeromriidet serger for at det erlett
komme seg rundt i byen, Naesmeste trikkestopp er Lille Frogner Allé eller
Elisenberg, mens nermeste Busstopp er Frogner kirke. Det er ca. 10 minutters
gange ned til tog og T-banestasjonen pi Nasjonalteateret hvor for eksempel
fiytoget tar deg til Oslo luft! Gardermoen.

Parkering
Gateparkering etter gjeld bestemmelser.
Det er beboerparkering i o t. Med beboerparkering kan du parkere p
anviste parkeringsplasser. Eigr mi veere registret i Folkeregisteret og koemmunen
tar irlig betalt for slik parkering. Se kommunens hjemmeside for ytterligere
informasjon, priser og vilkér: https:/ | www.oslokommune.no/
gate-transport-og-parkeringf parkering/ beboerparkering/
priser-for-beboerparkeringsfillatelse/
Tomt
Tomtetype: Eiet, tomtesterrdlse: 1199.5 m3,
Tomten er hovedsakelig bel
1 1 Ll - s
Beskrivelse av eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag, objektstype: Leilighet.
Ferdigattest
Deter ekspedisjunsdukume:: for kinobygg datert 03.02.1938.
Dot er ekspedisjonsdokument for viningshus datert 28.10.1940.
L]
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Dette er vanlig for eldre bygninger da man far i tiden utstedte
ekspedisjonsdokument, som avslutning pa byggesaken. Av denne drsak foreligger
ikke ferdigattest.

Videre foreligger det en ferdi#uttesl for bruksendring fra kino og foredragssal til
kino, foredragssal og bevertning datert 23.12.2008.

Det foreligger ogsd ferdigattast for ombygging og bruksendring datert 12.12.2003,
som er vedlagt salgsoppgaven. Ferdigattest er en sluttattest fra
bygningsmyndighetene om at et seknadspliktig tiltak er ferdigstilt. At ferdigattest
eksisterer er ingen garanti for at det ikke er utfort senere arbeid pa elendommen

som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Byggemeldte tegninger:
Megler har fate tilsendt origin

ale byggemeldue tegninger fra kommunen, men disse

er ikke mulig & tyde. Kjoper m[;nr:ar ansvar og ristko for dette, Det gjeres

appmerksom pd at takstman

Innhaold
Totalt bruksareal utgjor 32 k

g oppmilinger gjores etter dagens bruk,

.

5. etasje: Internt bruksareal utgjor 32 kvm, og omfattes av entré, stue, kinkken og

bad/ we.

Takstmannens kommentar

til arealoppmaling

Arealene er beregnet og rom
hva som er godkjent av bygni
innervegger o, er medbe
Leiligheten er mide opp til & v

Standard

Inngangsparti:

Adkomst til leiligheten skjer y
bygget har ogsd heis. lent
Dette rommet gir en varm v
innbydende inngangsparti.

Stue: !

rdefinert etter dagens faktiske bruk vavhengig av
gsmyndighetene. Alle innvendige sjakter, rarkasser,
et i boligens areal.

32,2 m? og er rundet av til 32 m2

fiaen felles oppgang med klassiske terrazzo-trapper,
finner du et originait skap for oppheng av yttertay.
omst og har potensial til & bli et funksjonelt og

Stuen er lys og romslig med pts.s til sittegruppe, spizebord og annet mablement.

Vinduet bidrar til mye naturl
meter,

g lysinnslipp i rommet. Takheyden i stuen er pdca. 2,7
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Kiokken:
Kjekkeninnredning med furu fronter. Malte overflater heltre benkeplate med
nedfelt oppvaskkum med I-gfeps blandebatteri,

Det er montert et lite frittstiende kjoleskap og en mini komfyr med 2-soner.
(Benkekomfyr). Det er ikke mpntert waterguard eller komfyrvakt pd kjgkkenet.
Ingen avirekksvifte over komy

Bad:
Overflater er belaget med belegg, fliser og malte overflater pd vegg. PA badet er det
installert innredning med fri toalett, servant m/ I-greps blbatteri,
overskap og badekar. Badet ar av eldre dato.

Overflater:
- Gulv: Gulvet er trolig oppfongt fra etasjeskille med originalt tregulv.
- Vegger: Malte overflater pd div. eldre strié.

- Himling: Malte overflater avibetong.

Tekniske installasjoner:
- Vannledninger: Ledningsnegtet med kobberrer | konstruksjon uten tettedetaljer
rundt rerfering for vann til sgnitserinstallagjoner. Ved renovering ber det monteres
et fordelerskap m/ rar i ror system og stoppekran for hele anlegget.
- Avlapsrar: Synlig PCV-avleg fra sanitserinstallasjonene tll originalt stapejerns
soil. Soilrar igger skjult § kongtruksjon.
- Ventilasjon: Naturlig ventilagjon via veggventil ph kjekkenet ellers naturlig
ventilasjon,
- Vannbéiren varme: Originald radiatorer. Dersom beboelsesrom ikke har vegg- eller
fastmeonterte varmekilder ved visning felger dette heller ikke med.
- Elektrisk anlegg: Sikringsskhp med porselensikringer og automatsikring samt
miler i korridor i delt sikringdskap. Eldre anlegg i leiligheten.
Innbo og lesere:
Dersom ikke annet er opplyst/seerskilt avtalt, gjelder NEFs liste over lesere og
tilbeher, som angir hva som felger med boliger og fritidsboliger ved salg.
Tilbeherslisten vil veere et vedlegg til kontrakten mellom partene, og kan ogsi
leses pd https:fsem-johnsenno/losore-og-tilbehor
Swerskilte avialer om tilbehorimi avtales for bindende avtale inngls, dvs. far
budaksept,
Fastmontert og innebygget kjokken- og baderomsinnredning falger med. Dersom
det ikke er varmekilder i alle gom, fravikes tilbeharslisten,
13
22 av 38 Salgsoppgave.pdf

SEMH EJOHHIEN



Vedlegg 2

. . 1
Eiendommens tilstand
Selv om borettslaget er lert, er etendormmen brukt for utleievirksomhbet over
flere 4r. Leilighetens stand vqkunne barre preg av tidligere utleievirksomhet. Det
er ikke utfert andre pakostni
kjepere md derfor piregne ﬁ;ellas infrastruktur er fra byggedr og at det kan

rog vedlikehold enn det som er seerskilt angitt, og

tilkomme utgifter til vedlikehpld og utskiftning.
Se for evrig tilstandsrapport for den enkeite andel.

I henhold til takstmanns til§tandsrapport har felgende fict tilstandsgrad 2
eller 3:
Tilstandsgrad 3 - Store eller ghvorlige avvik:

- Vannledninger: Det er irr pijror. Stoppekran er pdvist, men den fungerer ikke
tilfredsstillende. Vurdering ef basert pd alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
at mer enn halvparten av foryentet brukstid for skjulte reranlegg er passert. Deter
ni ingen symptomer pd funkgjonssvekkelse, men veer oppmerksom pé at dette er
en risikokonstruksjon. Rerfoting mangler tettedetaljer.

Anlegget beere preg av elde of slitasje, med krakkelering, irr og korrogjon.
Stoppekran lar seg ikke vri pd og vil kreve neermere undersekelser og utbedring for
4 sikre funksjonalitet !

- Bad/ WC, generell: Vitrommet ma oppgraderes for & tale normal bruk etter
dagens krav. Grunnet badetsisterrelse og bruk vil det si at hele badet blir beregnet
som en vitsone. Dar til badeter derfor plassert i vatsonen. Overflater er belaget
med belegg, fliser og malte oderflater pd vegg. Overflater beerer preg av cide og
slitasje. Det er registrert rarferinger i konstruksjon som ikke har tettedetaljer
rundt seg og enkelte ikke fagiessige utferelser. Eldre stapejerns sluk som baerer
preg av rust og korrosjon, og fiten klemring mellom belegg og sluk. Eldre tak-ess
plater p& himling. Tettesjikt g& gulv er synlig belegg. Pi vegger lar evt. tettesjikt
ikke kontrolleres, Ettersom rdembran/ tettesjik er en skjult kenstruksjon og umulig
& kontrollere uten inngrep § kpnstruksjonen. Dette er en risikokonstruksjon.
Grunnet alder og valgte synlige byggematerialer er det antatt at det ikke er
membran i vegger pd badet.
Innredning med frittstiende poalett, servant m/ 1-greps blbatteri, overskap og
badekar. Eldre alder pd innrefining. Avlep med stepjern soil, sluk og vannledninger
mé skiftes ved renovering av padet. Maturlig avirekk plassert i himling, samt
minimal spalte Apning under derblad.

Tilstandsgrad 2 - Avvik som kreve tiltak:

- Vinduer: Det er pivist at enkelte vinduer er vanskelig & dpne/ lukke. Det er plvist
avvik rundt innsettingsdetaljpr. Det er pivist tegn pé innvendig kondensering av
enkelte vindusglass, Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

4
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Registrert utvendig klima/ varslitasje. Vinduer er av eldre dato, og det mé
forventes hayere varmetap fra disse vinduene sammenlignet med vinduer fra
nyere dato. Koblingsglass mangler stedvis vinduskitt. Til informasjon ble det utfart
stikkprevekontroll pd vinduef hvor &pne/ lukke funksjon der enkelte vinduer har
noe sig og gir mot karmen, og fremstér vanskelig & lukke. Det er tydlig spor i karm
at lisemekanisme slir mot |

- Darer: Det er phvist avvik t innsettingsdetaljer. Det er plvist utetthet/
dpning mellom derblad og dapkarm. Dvs. at kald trekk kan oppst. Det er registrert
noen merker ph karm og derfilad. Utettheter mellom karm og derblad pd entréder.
Knirk i terskel.

- Overflater: Overflater har en del slitasjegrad utever det en kan forvente. Det er
phvist heksesot/ stevkondeng pd overflater.

Gulvet fremstar funksjonelt tatt alder i betraktaing, men det er registrert stedvis
enkelte gulvbord som har sprekker. Det er registrert stedvis knirk og svai. Dette
kan variere fra drstid til &rstig, men trolig har oppforing av gulv lasnet og
forfrsaker knirk | tillegg til fopventet knirk pa overflater. Vegger og himling synes &
ha en normal funksjon tatt alder pi bygget og skjevheter | betraktning, men beaerer
preg av elde og slitasje. Det ef registrert loddavvik, retningsawvvik, setninger, riss og
ujevnheter pA overflater, samg misfarging, bruksslitasje-/ montagjemerker og
manglende vedlikehold av overflater.

Det er mélt heydeforskjell pa mellom 15-30 mm
sgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik. Malt haydeforskjell pi mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde
ph 2 meter. Tilstandsgrad 2 gs med bakgrunn i standardens krav til godkjente
méleavvik. Det er registrert npe niviforskjeller/ ujevnheter ved nivellering av stue
of kjekken, der det er registrérte avvik iht. forskriftene ved punktvis kontroll, Det
er i stue registrert variasjonef pd +- 18 mm. pi giennomglende mdl og pa 2 meter
erdet +-15 mm. | heydeforskjgll. Noe haydeforskjell mellom rom. Det er registrert
noe sekk og svanker ph overflater da det er ujevnheter i konstruksjon/ overflater.

- Etasjeskille/ gulv mot grunt
giennom hele rommet. Tilsta

innvendige derer har en del slitasje. Derer baerer
i terskler,

- Innvendige derer: Enkelte ay
preg av elde og slitasje. Knirk]
- Skap: Skap baerer preg av e He og slitasje, samt skjevheter,

- Avlgpsrar: Det er phvist at avlepsrer av jern har rustskader. Vurdering er basert
ph alder. Tilstandsgrad 2 gis ed bakgrunn  at mer enn halvparten av forventet
brukstid for skjulte reranlegg er passert. Det er nd ingen symptomer pd

funksjenssvekkelse, men veejoppmerksom pi at dette er en risikokonstruksjon.
Det er observert manglende fettedetaljer rundt rarferinger, noe som kan medfare
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risiko for fuktinntrengning og felgeskader. Dette ber utbedres for 4 sikre
tilfredsstillende tetthet og hindre skadeutvikling,

- Ventilagjon: Det er phvist mgngelfull ventilasjon pd ett eller flere rem i boligen.
Bygningen har den naturlige yentilasjon som var vanlig pd byggetiden.
Ventilagionslesningen er enklere enn det som benyttes i dag. Maturlig ventilasjon
gis pd generelt grunnlag ti dsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilagjon kke
er opplylt, til tross for at denne typen ventilasjon er normalt for

boliger/ leiligheter bygget | dgnne tidsperioden, Kapasitet og mengde
luftutskiftning er ikke kontro|lert da det krever eget utstyr for maling og det harer
ikke inn under en nivd | undedsekelse,

-Vannbdren varme; Mer enn Ha[vparten av forventet brukstid er passert plianlegg
for vannbiiren varme. Det haT ikke vaert avholdt service pd anlegget senere dr,

- Elektrisk anlegg: Ukjent alder pd anlegget. Anlegget baerer preg av eldeog
slitagje, Det foreligger ikke elfilsynsrapport pa det elektriske anlegget fra de siste 5
drene,

SEM G IOHKSEN

- Kjekken, overflater og innregning: Det er pivist skader pi overflater/
kjiokkeninnredning utover noymal slitasjegrad. Kjekkeninnredningen har generell
stor slitasjegrad (utover norrhal slitagjegrad ut ifra alder). Innredning beerer preg
av elde og slitasje som ikke laf seg lukke av lokale utbedringer. Innredning har
passert mer enn anbefalt levdtid, Svelling pd fronter, skrog o laminat benkeplate.
Innredning fremstdr ufagmessig utforelse.
- Kjokken, avtrekk: Det er mahglende forsert mekanisk avtrekk fra kokescne i
kjokkenet. Rommet har kun rjaturlig avtrekk. Rommet har ingen avtrekk over
koketopp, men kun naturlig ventilagjon pd yttervegg og ventil pd sjakt.
Konstruksjoner som lkke er undersskt:
- Utvendige trapper: Adkomat til leiligheten via felles oppgang med trapper i
terrazzo, Korridor dekket megd belegg og malte overflater pd vegg og himling.
Vedlikehold er blir borettslaglansvar og er derfor ikke tilstandsvurdert
- Andre utvendige forhold: Vadlikehold er brl. ansvar og er derfor ikke
tilstandsvurdert. Bygningen gtod ferdig i 1939, Den tilfredsstiller ikke alle de krav
som dagens byggeforskrifterjstiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og varmeisolering.
Rapporten begrenser seg til gelve leiligheten, og det som normalt vil omfattes av
eiers selvstendige vedlikeholg@sansvar som andelseier. Normalt utgjer
dette alt innenfor leiligheteng vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg
bygningens fellesdeler som fgr eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner. fftterdarer og vinduer vurderes dersom takstmannen
%
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finner det relevant for leilighéten. Det anbefales 4 innhente evt.
vedlikeholdsplaner/ rapporter som omhandler felles bygningsdeler pd
borettslagets bygningsmass

- Bad/ WC, fukt i tilliggende |
konstruksjon i mur. Det ble
{Protimeter MMS2), pa befa
dusjsonens vegger pa befari
baderomskenstrulksjonen.
mulig & foreta hulltaking i

nstruksjoner: Det ikke mulig 4 ta hulltaking grunnet
linemessig sakt etter fukt med fuktindikator

en. Det var ingen indikasjoner pd unaturlig fukt i
ysdagen. Dette er en indikasjon og ingen garanti p&
t er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk

ger bak viitsone,

Egenerkleringsskjema:
Ettersom selger tkke har kunhskap til boligen og heller ikke kan tegne
boligselgerforsikring, er egenerklaringsskjema ikke utfylt.

Byggemite
Bygningen er oppfert | mur ny/ stepte betongdekker. Baerende konstruksjoner med
mur/ betongkonstruksjion som er pusset og malt. Leilighetsskillende vegger i mur.
Antatt grunn og fundamenter av tegl/ betong kontstruksjoner til fast grunn og

drenering fra byggedr. Flatt tak/ saltak, antar tekket med papp/ folie. Ikke befart av
takstrmann.
Etasjeskille/ gulv mot grunn:
Etasjeskille antas & veere i b-e*:n_g med paforet tregulv.
Vinduer:
Vinduer med isclerglass fra 80-tallet med koblingsglass.
Darer:
Entredar, brann og lydklassifisert B30/ 35dB.
Innvendige derer: Originalt dprblad | trekarmer til badet og mellom entré og stue.
Darblad mot kjekken er fjerngt.
Ry ll -
@vrig informasjon
Adresse i
Bygday allé 39 (501), 0265 O5LO.
Gnr. 212, bnr, 35, ideell andel V11 Oslo kommune.Andelsnr. 15 1 Bygdey alle 39
Borettslag med orgnr, 934 158 324
Selger
Bygdery Alle 38 Oslo AS.
w
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Borettslag
Bygdey alle 32 Borettslag, Organisasjonsnummer: 934 153 324,

Andelsnummaer: 15,

Bygdey allé 39 borettslag bestir av 34 andeler. Det er knyttet en andel til hver
leilighet i laget. Borettslaget irg:n de! av Eierseksjonssameiet Bygdey allé 38 som
bestir av 3 seksjoner; 2 neeringsseksjoner og 1 baligseksjon som bestar avalle de
34 leilighetene (borettslaget)} Forretningsforer for sameiet er OBOS
Eiendomsforvaltning. Fm'delm av kostnader mellom neeringsseksjonene og
borettslaget fremkommer av vedtektene til sameiet som ligger vedlagt denne
salgsoppgaven.

Borettslaget er nystiftet og efablert av selger. Forretningsfarer for borettslaget vil
bli OBOS Eiendomsforvaltning, som skal ivareta forretningsforselen for
borettslaget. Siden borettslaget er nystiftet og under etablering, er det
representanter fra selger sony utgjer styret inntil alle andelsleiligheter er golgt,
hvoretter selger vil innkalle ti] generalforsamling for valg av nytt styre |
borettslaget. Det foreligger viedtekter og budsjett for borettslaget, men ikke
regnskap fra tidligere ir (borgttslaget er nystiftet). Selger tar forbehold om mindre
justeringer av vedtekter fremtil alle andelsleilighetene er solgt. Som felge av at
boretislaget ikke har konkrefe referansetall, mi andelsetere/kjspere piregne at
det kan forekomme awik i budsjetterte fellesutgifter for borettslaget. Borettslaget
er under seksjonering.

Barettslaget har ervervet Eishdommen ved kjep av og ulovfestet fusjon med
aksjeselskap som tidligere eige seksjonene som utgjer Eiendommen. Fusjonen
mellom borettslaget og aksjepelskapet, innebzerer at seksjonenes
regnskapsmessige og skattemessige verdi, slik disse var i aksjeselskapet
~viderefores i borettslaget. Dét nevnes for ordens skyld at Eiendommens
skattemessige inngangsverdier | borettslaget er uten betydning s4 lenge
borettslaget beholder Eiendgmmen. Som felge av at fusjonen gjennomferes i ir, vil
borettslaget ogsh selskapsfagtettes | 2024,

Det er borettslauget som eier Elendommen (boligseksjonene), mens andelseierne
eier andeler i borettslaget. Andel i borettslag gir andelseier borett til og riderett
over en neermere bestemt bolig, Andelseierne har ikke personlig ansvar for
borettslagets gjeld, men bordttslagets lapende utgifter (utgifter ved drift av
borettslaget og borettslagetd forholdsmessige andel av utgifter i
Eierseksjonssameiet) méd debkkes av andelseierne gjennom minedlige fellesutgifter
(husleie) i triid med den fordglingsnakkel som selger fastsetter ved etableringen av
borettslaget. Borettslaget vil ha fellesgjeld, se punkt om fellesgjeld.

18
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Hver leilighet som inngdr i borettslaget, vil utgjore en andel med tilknyttet enerett
til bruk av en bruksenhet og nett til bruk av borettslagets fellesarealer. Hver
andelseier kan bare eie en angel i ett og samme borettslag, og bare fysiske
personer kan vaere andelseieg. Bare personer som bor eller skal bo i boligen, kan eie
en andel sammen. Stifteren ay borettslaget kan eie og forvalte usolgte {ogsi ved
utleie} andeler inntil disse ovdrdras nye eiere. Kjopere mi pregne at stifter av
borettslaget vil leie ut usolgtd andelsleiligheter.

Borettslaget reguleres av vedagte vedtekter, og andelseiere plikter i tillegg &
innrette seg etter sameiets vadeekter og husordensregler, samt betale
berettslagets del av sameletsfelleskostnader. Kjeper mi pdregne felles plikter som
dugnad ete. Megler oppfordrer alle interessenter til & sette seg inn 1 bide
borettslagets og sameiets vedtekter og budsiett som finnes vedlagt til
salgsoppgaven.

Vedlikehold av fellesarcaler vjl kemme pd et tidspunkt en gang i fremtiden, som for
alle bygarder, Vedlikehold av fellesarealer | bygget er per i dag ikke formelt
organisert, ettersom det ikkeler etablert et borettslag eller styre. Mir et borettslag
opprettes, vil det vaere nedvendig for styret og beboerne & sammen gjennomgf

z
byggets vedlikeholdsbehov, Qette inkluderer bide lapende vedlikehold og starre E
tiltak som kan bli nedvendig gver tid. Styret vil mitte innhente tiloud fra fagfolk for H
de enskede tiltakene, slik at vedlikehold og oppgraderinger kan planlegges og e
giennomfares pd en ansvarlig méte, =
Regnskap/budsjett/kostnaddekninger: Det foreligger ikke regnskap for
borettslaget da dette er nystfftet, det foreligger kun budsjett for ferste driftsar.
Dette ligger vedlagt salgsoppgaven.
Vedtekter/husordensregler
Vedlagt denne salgsoppgaven falger vedtekter og husordensregler for bide
borettslaget og sameiet. Megler opplordrer alle interessenter til 4 sette seg inn i
disse.
Infoenergiklasse
Selger har ikke energimerket boligen. Kjoper kan kreve boligen energimerket for
selgers regning og risiko.
Energiattest er vedlagt denng salgsoppgave. Energimerking er et konkret
miljstiltak for & eke bevissthaten om energibruken og hva som kan gjeres for & £
en mer energieffektiv bolig. kan bidra til at samlet energiforbruk i boliger og
bygninger gir ned og miljoet ppares ved at behovet for & bygge ut ny energi biir
mindre. Energiattesten viser ingens energistandard og beregnes uavhengig av
hvordan de som bor der brukgr boligen. Energimerket er en karakterskala som gér
1w
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fra A (best) til G (svakest). Karakteren er den samlede vurderingen av boligen og er
basert p& beregnet levert energi, dvs. antall kilowatt-timer som boligen trenger pr.
kvadratmeter for normait forpruk.

Oppvarming

Originale radiatorer.
Dersom beboelsesrom ikke hpr vegg- eller fastmonterte varmekilder ved visning
falger dette heller ikke med.

Ettersom leiligheten har vaer  leid ut, har selger ikke informasjon om
stremforbruket til baligen.
Forbruk vil variere ut | fira brgk og medlemmer i husstanden.

Regulering
Eiendommen er regulert til bplig/ forretning/ forsamlingslokale (kino) i
reguleringsplan 5-5026. Flatd: Kombinert bebyggelse og anleggsformil. For
ytterligere opplysninger om regulering, vennligst ta kontakt med megler. Del av
boligen ligger innenfor flate: Forsamlingslokale (Gimle kino).
Reguleringsbestemmelser ogreguleringskart ligger vedlagt salgsoppgaven.

Ny kommuneplan fra 23. sepfember 2015, Oslo kommune har vedtatt en ny
kommuneplan. Dette fir betydning for en rekke av de vedtatie reguleringsplanene
i kommunen. Omridet er avsptt til fremtidig bebyggelse og anlegg. Det kan vaere
bolighebyggelse, fritidsbebyggelse, sentrumsformdl, kjapesenter, forretninger,
bebyggelse for offentlig eller privat tienesteyting, fritids- og turistformél,
rastoffutvinning, neringsbeljyggelse, idrettsanlegg, andre typer anlegg,
uteoppholdsarealer og grav- ¢2

Pighende plansaker | omriddt:

Det er en paghende plansak Blisenberglokken og Gimlekvartalene som gjelder
detaljregulering. Plan- og byghingsetaten foreslar 4 omregulere omridet mellom
Frognerveien, Thomas Heftygs gate og Gimlehayden med hensynssone for
bevaring av kulturmilje. Planforslaget tar sikte pa 4 sikre kulturmiljeet.

Phglende byggesaker | omridet:
- Det er en plglende i Bygdey Allé 28B vedrorende oppfering av heis og
fasadecndring, saksnummerd202313707. Det ble gitt rammetillatelse 14.11.2023.

- Det er en phghende i Bygdey Allé 20 vedrerende etablering av
soleelleanlegg pé tak, saksnummer: 202304682, Det ble gitt rammetillatelse

w0
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29.06.2023.
- Det er en pigiende byggesak | Bygdet Allé 45 vedrerende etablering av

seppelrom i lagerrom og fasageendringer, saksnummer 202308381, Det ble gitt
rammetillatelse 14.08.2023.

endring/ utvikling, bygg settes opp, rehabiliteres og
rives ned. Vi anbelaler derforjalle budgivere 4 sette seg inn i gjeldende
reguleringsbestemmelser. normalt mé kjipper paregne perioder med
byggearbeid pA omridets elepdommer, veier m.m., som vil medfere bygge- og
anleggsstay, samt perioder med redusert fremkommelighet og
parkeringsmulighetor.
For ytterligere informasjon om regulering, se vedlagt reguleringsplan, kart og
plan&bygg sine sider.

Oslo sentrum er stadig unde

Gul liste:
Eiendommen er oppfart pd Byantikvarens "gule liste” / kommunalt listefart og
verneverdig. Dette innebaeref at Byantikvaren gir en ridgivende uttalelse for

byggesaker som berarer eien

Tinglyste heftelser
P4 eiendommen er det tinglygt falgende heftelser og rettigheter som falger
eiendommens matrikkel ved pverskjoting til ny hjemmelshaver:
301/ 212/ 35: |
19.08.1938 - Dokumentnr: 303 - Best, om vann/ kloakkledn.
Best. om takavlep
23,08.1962 - Dokumentnr: 513471 - Rettighet
Rettighetshaver: Oslo Kinomatografer
Lapenr: 167250 ‘
LEIE AV NAERINGSLOKALE|
LEIE-TID: 15 AR
ARLIG AVGIFT NOK 28,000
BESTEMMELSER OM OVE?RAGELSE AV KONTRAKTEN
MED FLERE BESTEMMELSER
2012.2016 - Dokumentnr: 1179620 - Erkleering/ avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gpr:212 Bnr:808 Snr:l - 48
Bestemmelser om kostnader pg vedlikehold i forbindelse med adkomst og
bruksrett
Med flere bestemmelser
14.02.1938 - Dokumentnr: 30@839 - Opprettelse av matrikkelenheten
n
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OPPRETTELSE - FRADELT FRA BALDERSGT 4 M FL
20.12.2016 - Dokumentnr: 1179620 - Best. om adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Qnr:212 Bnr:909 Snr:] -48

Bestemmelser om adkomst of bruksrett

Bestemmelser om kostnader pg vedlikehold

Med flere bestemmelser

Gielder denne registerenkh med flere

Legalpant: Borettslaget har legalpant for forfalte felleskostnader og andre krav
som folger av lagsforholdet jft. borettslagsloven § 5-20. Pantet er begrenset oppad

til 2G (G = folketrygdens grugnbelop).

Wel, vann og aviep
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og kloakk med private stikkledning/
vei.

Adgang til utleie
Utleie av boligene reguleres ay borettslagsiovens § 5-3 til 5-10.

Etter 4 ha bebodd boligen i eft av de to siste drene har andelseier mulighet til &
sake styret om godkjenning v utleie.

Det er imidlertid ikke krav o

botid ved utleiefoverlating av bruk til neermeste
familie. Naermeste familie vil yazre ektefelle, barn og slektninger | rett opp- og
nedstigende linje. Disse kan gverta bruken etter gedkjenning fra styret, Slik
godkjenning kan kun nektes ed saklig grunm.

Det er heller ikke krav til bot
for eksempel i forbindelse m
andelseier uavhengig av hvol
godkjenning for utleie.

om andelseier har et midlertidig behov for & flytte,
Jjabb eller utdannelse  annen by, | slike tilfeller kan
ge andelseler har bodd [ leiligheten sake styret om

Andelseiere | borettslag kan e ut hele sin enhet som korttidsleie, i opptil 30 degn
i lepet av dret. Leietakere harden samme plikten som andelseieren til 4 falge
borettslagsreglene.

Stifter av borettslaget/selgerfkan fritt leie ut usolgte leiligheter.

Radonmiling
Selger har ikke mélt radonniviier, og det er heller ikke et krav ettersom
ejendommen ikke ligger i | etg eller pi bakkeniva.
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Diverse
Boligen vil Ikke bli ytterligere yasket eller rengjort for overtagelse.

Forbehold
Interessenter oppfordres til § lese hele salgsoppgaven og alle bilag nayve,
Salgsoppgaven er basert pl gelgers opplysninger gitt til bygningssakkyndig og
megler, samt opplysninger inphentet fra kommunen, evt. forretningsferer og andre
tilgiengelige kilder. Kontakt megler dersom du har sparamil.

Interessenter oppfordres til § komme pd visning og & underseke eiendommen godt,
far bud inngis.

Sem & Johnsens kjopekont
vil ikke kunne gjares i endrir
fiis ved henvendelse til megl

tvil bli benyttet som rammeverk for avtalen, og det
ridenne i etterkant av akseptert bud, Utkast kan
far bud inngis.

Det forutsettes at kjgper gied seg kjent med henviste dokumenter inkludert alle
salgsoppgavens vedlegg fer budgivining/ kjep.

Det gjeres oppmerksom pd af megler ikke har innhentet smerskilte opplysninger

E

om det finnes pilegg fra E vesk eller brann-/ felervesen pd eiendommen. g
=
o

Sikkerhetsstillelse z

Alle eiendomsmeglerforetak har lovpélagt forsikring av klientmidler begrenset ad

opptil kr 45 millioner. Enkeltgaker er forsikret inntil kr 15 millioner. Dersom kjopers

lineinstitusjon krever tillegggforsikring ved omsetning over kr 15 millioner, mé

kjeper selv eller dennes lineigstitusjon dekke utgiftene forbundet med dette.

Losere v

Dersom ikke annet er opplystf seerskilt avtalt, gjelder Norges

Elendomsmeglerforbunds liste ever lesare og tilbehar som angir hva som ber felge

med boliger og Mritidsboliger fed salg. Seerskilte avtaler om tibeher mé avtales fer

bindende avtale inngds, dvs fbr budaksept. Listen kan fis ved henvendelse til

megler og vil voere et vedlegg bl kontrakten meliom partene. Egen innboforsikring

mé tegnes av kjeper.

Meglerkontoret er tilknyttet Reklamasjonsnemda for Eiendomsmeglingstienester,

og eventuelle tvister kan forelegges for nemndag behandling.

Det akonomiske oppgjeret mellom partene utfores av:

Sem & Johnsen Oppgjer og Administrasjon AS, org.nr. 999 638 996

Pb. 1613 Wika, 0119 Oslo

3
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Kontraktsgrunnlag
Overtakelse
Etter neermere avtale. Angi Jmkel overtakelse i Deres bud.

Boligselgerforsikring
Pga. vilkdrsbegresninger er bpligselgerforsikring er ikke tegnet av eler.

Boligkjoperforsikring
Kjaper har anledning til & teghe Boligkjoperforsikringspakke. Dette er en
rettshjelpsforsikring som gir prygghet og profesjonell juridisk hielp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen det neste Aret, og kan deretter
fornyes &rlig etter aviale med forsikringsleverander. Forsikringspakken inkluderer
ogsh innboforsikring, rentefgrsikring og husforsikring, dersom elendommen ikke
har en felles forsikring fra for] Boligkjoperforsikringspakken tegnes senest ved
kontraktssignering. Kostnadgn avhenger av boligtype, se leverandarens
preduktark for utfyllende infgrmasjon. Kjeper er ansvarlig for 4 velge riktig

baligtype og forsikringsdekning ved forsikringsbestilling - og utfylling av
oppgjersskjema.
=
Les mer om Boligkjeperforsifringspakken | vedlagte materiell. Vi gjor =
oppmerksom pd at meglerfonetaket mottar godtgjorelse for formidling av §
forsikringen. E
Lovanvendelse
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven. Eiendommen skal overleveres
kjeper i trad med det som er gvtalt, Det er viktig at kjaper setter seg grundig inn i
alle salgsdokumentene, herupder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklering, Kjoper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene, og disse kan ikke paberopes som mangler. Forbehold om
eiendommens tilstand som ey tilstrekkelig spesifisert, anses som en del av avealen,
Disse vil derfor heller ikke kupne piberopes som en mangel. Dette gjelder
uavhengig av om kjeper har lgst dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &
undersake eiendommen neyd, gjierne sammen med bygningssakkyndig far bud
inngis. Kjeper som velger & kjppe usett kan ikke glore gjeldende som mangel noe
han burde blitt kient med ved undersakelsen. Det samme gielder unnlatelse av &
underseke forhold pa visningffor bud inngis. Dersom det er behov for avklaringer,
anbefaler vi at kjoper ridlerer seg med elendomsmegler eller en
bygningssakkyndig for det legges inn bud.
Hvis ciendommen ikke er | sapnsvar med det kjaperen mé kunne forvente ut ifra
alder, type og synlig tilstand, kan det utgjere en mangel, Det samme gjelder hvis
det er holdt tilbake eller gitt yriktige opplysninger om eiendommen, og dette har
24
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|

virket inn pd avtalen. Det kan ikke forventes at en eldre bolig har samme tilstand

som en ny eller nyere bolig. E
blitt utsatt for slitasje og sk
regne med, og det kan avde
nedvendiggjor utbedringer.
utbedring, er innenfor hva kj

bolig sem har blitt brukt [ en viss tid, har vanligvis
er kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje mi kjeper
enkelte forhold etter overtakelse som
wrmal slitasje og skader som nedvendiggjer
mé forvente og vil ikke utgjore en mangel,

Boligen kan haen mangelderm det er avvik mellom opplyst og faktisk areal.

Dette forutsatt at avwiket er
opplysningen.

Wed beregning av et eventuel}

kostnader opptil et belap p4]
betydning for vurderingen o
til fradrag i en eventuell utm
mangel ved eiendommen s

Dersom kjeper ikke er forb
ansvar er da begrenset jf. avl
undersakelsesplikt, herund

gielder ogsd for kjepere som

Budgivning
Bud kan legges inn pd nettan
hjemmesider. Ved elektronis
med bank-1D. Megler kan
budskjema finnes ogsé i

Forhayelser bor ogsd alltid in

2 95 eller mer, minimum 1 kvm, og kjeper la vekt pd

prisavslag eller erstatning mé kjeper selv dekke tap/

r. 10 000 (egenandel). Dette belopet har ikke

det foreligger en mangel. Belepet kommer imidlertid

Jing av prisavslag eller erstatning, dersom det er
selger er ansvarlig for,

cer selges elendommen «som den ers, og selgers
£ 3-0, 2, pktm. Informasjon om kjppers
oppfordringen om 4 underseke elendommen naye,
ke anses som forbrukere,

onsen pd "Gi bud knappen” eller via vire
budgivning 54 kan bud legges inn trygt og enkelt
| kontaktes for tilsendelse av budskjema og
pEaven.

hgis skriftlig, og vi opplordrer alltid til at megler

All budgivning mé foregh vedEkﬁfﬂighet. i tillegg mi legitimasjon fremlegges.

kontaktes pr. telefon i tilleg
Of e-post.

sttersom det kan veere forsinkelser ph SMS-trafikk

Skal budene bli behandlet og|
alle bud ha en tilstrekkelig la

videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, mé
-akseptfrist, f. elendomsmeglingsforskriften § 6-3.

Selger ma skriftlig akseptere pudet for aksept kan formidles til budgiver.
Akseptfrist ber derfor vaere g minimum 30 minutter, og budforheyelser mi derfor
skje i god tid fer fristens utlag, helst 10 minutter far stiende bud loper ut.

Bud kan ikke ha kortere frist
visning. Etter at eiendommen

n ki, 12.00 farste virkedag etter siste annongerte
er solgt vil kjeper og selger fA tilsendt budjournal.

@vrige budgivere kan fi utlevert kopi av budjournalen i anonymisert form.
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Ta kontakt dersom det er behov for bistand for & gi bud.

Betalingsbetingelser
Kiapesum med tillegg av ombps
klientkonto innen overtakelse.

tninger skal voere disponibelt pd meglers

Hvitvasking

Megler er rapporteringsplik
til & giennomfere kundetilta
innebaerer plikt til & ghore til
eventuelle reelle rettighatshe

g etter hvitvaskingsloven. Megler er derfor forpliktet
kfor bade oppdragsgiver og kjeper, som blant annet
k for & i bekreftet identiteten til kjeper og

ere.

Mormalt skjer bekreftelse av en persons identitet ved fremvisning av gyldig
legitimasjonsdokument (ved personlig fremmate), ved bruk av BankID, eller ved
fremleggelse av en bekreftet kopl av et legitimasjonsdokument. Dersom

kieper er en juridisk parson (AS, ANS, eller svrige selskapsformer) mé det foretas
egnede Liltak for 4 kartlegge geelle rettighetshavere av kjoper. Kjeper er forpliktet
til & bidra til glernnomifering ay de kundetiltak som initieres av Sem & Johnsen,

Deraom kjeper ikke bidrar til pt Sem & Johnsen far giennomfart tilfredsstillende
kundetiltak, kan ikke Sem & Johnsen giennomfere transaksjonen, jf.
hvitvaskingsloven § 21. Manglende bidrag til gjennomfering av tilfredsstillende
kundetiltak er 4 betrakte som mislighold av avtalen med selger. Etter 30 dager
anses misligholdet vesentlig. Dette gir selger rett til 4 heve og gjennomfore
dekningssalg for kinpers regrling.

Personopplysningsloven
1 henhald til personopplysningsloven gjer vi oppmerksom pa at interessenter kan
bli registrert for videre opwleing.

Tilbud Winefinansiering
Megler formidler gierne kontpkt med ridgiver hos vir samarbeidspartner, BN
Bank. BM Bank har konkurragsedyktige betingelser, samt rask og
lesningsorientert behandlingav din linessknad. Sem & Johnsen Eiendomsmegling
mottar honorar for formidlingen.

Vedlegg til Salgsoppgave
Det forutsettes at interesse glor seg kjent med alle salgsoppgavens vedlegg far
inngivelse av bud. Kontakt V:I;:erved sparsmal,

Meglers vederlag
Dersom handel kommer | stapd er det avtalt at selger betaler 45 000 inkl mva. i

SEM @ JOHMEEN
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provigjon,

vigninger kr 3.500,- pr. stk o

wonorar for garantipremiefarsikring 0,2 % av

I tillegg er det avtalt Lihettalfng kr 10.000,-, innestdelseshonorar kr 1.620,-,

salgsum. | tillegg belastes selg

direkte utlegg

Ved salgssum lik verditakst/ prisantydning vil dette til sammen utgjere ca. kr 56

580,00, - inkl. mva.

Dersom handel ikke kommer|

Oppdragsanvarlig

Marius Dahl
Eiendomsmegler MNEF/Part
md@sem-johnsen.no

TIF: 980 50 845

Rikke Aalerud Zachariassen
Eiendomsmegler
rzd@sem-johnsen.no

TIF: 456 91955

Ansvarllig megler
Marius Dahl

stand belastes kun pélapte honorarer og utlegg.

er

Eiendomsmegler MNEF/Parther

md@sem-johnsan.no
TIf: 880 50 845

Sem & Johnsen Elendomsmegling AS, Ruselakkveien 30

Q251 0SLO
TIf: 228 30 100

Salgsoppgavedato
31.03.2025

¥
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Deltagelse pa arsmgte 2025

Arsmgtet avholdes 12.08.25
Selskapsnummer: 6706 Selskapsnavn: BYGD@Y ALLE 39 BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mate ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

37 av 38
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3 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 p8 dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Protokoll til arsmgte 2025 for BYGDQY ALLE 39 BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 934153324

Mgtet ble avholdt 12. august kl. 17:00, Dronning Mauds gate 15.
Antall stemmeberettigede som deltok: 14

Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 7

Felgende saker ble behandlet pa arsmegtet:

1. Valg av mgteleder

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

Forslag til vedtak:
Fredrik Jansen er valgt.

Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede
Deltakere i mgtet 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.
Vedtatt.

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

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

Forslag til vedtak:
Som fgrer av protokollen ble Fredrik Jansen foreslatt. Som protokollvitner ble Geir Ole Reiakvam

foreslatt.
Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen
Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmgtet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes
Vedtatt.
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5. Arsregnskap

a) Godkjenning av arsregnskap 2024.
Styrets innstilling

Regnskapet ettersendes

Forslag til vedtak:
Arsregnskap godkjennes.
Vedtatt.

6. Utskifting av derer mellom trapp og gang fra 3. til 7. etasje i hovedbygget.

Fremmet av: Geir Ole Reiakvam

S3 vidt vi forstar, er det planlagt a erstatte de ordinale eikedgrene med nye dgrer i aluminium.
Etter var oppfatning vil dette utgjere en vesentlig verdiforringelse av leilighetene. De planlagte
derene fremstar som et fremmedelement i en ellers godt bevart bygard fra 1930-tallet.

Ve ber derfor om at arbeidet stanses, og at eventuelle demonterte darer blir satt tilbake. Et slikt
tiltak mé legges frem for generalforsamlingen for godkjenning far det iverksettes.

Vi setter pris péa at utvikler er villig til & investere i bygget, vi hadde foretrukket at slike tiltak faktisk
bidrar til & gke byggets estetiske og kommersielle verdi - fremfor & svekke den.

Styrets innstilling

Eksisterende dgrer méa byttes grunnet manglende brannmotstand. Entreprengr er gitt i oppgave &
bytte disse til dgrer med brannmotstand. Dagens styre/eier kan ikke sitte med risiko for ulovlige
derer. Dette er arbeid som er igangsatt fgr salg av andeler.

Forslag til vedtak Ikke vedtatt.

Folgende ble vedtatt:

Styret bes falge opp saken og utrede en lgsning i samsvar med offentlige bestemmelser for bygget.
Det estetiske og arkitektoniske uttrykket skal viderefgres. Styret skal innhente avklaringer fra
Byantikvaren og Plan- og bygningsetaten fgr videre tiltak iverksettes.

7. Brannsikkerhet

Fremmet av: Geir Ole Reiakvam

Det er avdekket vesentlige mangler ved brannsikring inntil hver boenhet som borettslaget bar
handtere samlet.

Styrets innstilling
Brannsikkerhet under egen inngangsdgr - hver beboer ordner.

Forslag til vedtak Ikke vedtatt.

Det ble vedtatt alternativt forslag:

1. Styret gis mandat til & forhandle med utbygger om en rimelig fordeling av kostnadene.

2. Styret engasjerer handverker for utbedring av brannsikkerhet og samtidig oppgradering av
gangene, tilsvarende utfgrelsen i 5. etasje.

3. Styret gis fullmakt til & ta opp lan begrenset oppad til kr 600 per kvm.
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8. Boder

Fremmet av: Geir Ole Reiakvam

Det kommer frem av vedtektene at det skal utarbeides en samlet bod plan for borettslaget, det er
ikke gjort og en stor del av bodene er utleid til brukerne av naeringsseksjonene i strid med vedtekter
og regulering.

Styrets innstilling
Fordeling av boder gjgres etter hvert som salg gjores.
Hver leilighet far en bod.

Forslag til vedtak:
Fordeling av boder gjgres etter hvert som salg gjeres. Hver leilighet far en bod.
Vedtatt. Det utarbeides en bodliste med oversikt over hvilken leilighet som har hvilken bod.

9. Manglende beboerrepresentasjon i styret

Fremmet av: Geir Ole Reiakvam

Vi vil ogsé foresla at styret i perioden frem til flere enheter er solgt - justeres slik at det inkluderer
bade beboerrepresentanter og representanter fra utvikler. Dette vil sikre bedre balanse og
ivaretakelse av fellesskapets interesser.

Styrets innstilling

Salgsoppgave s.18 andre avsnitt "Borettslaget er nystiftet og av selger. Forretnings farer for
borettslaget vil bli OBOS som skal ivareta forretningsfarselen for borettslaget. Siden borettslaget er
nystiftet og under etablering, er det representanter fra selger som utgjgr styret inntil alle
andelsleiligheter er solgt, hvoretter selger vil innkalle generalforsamling for valg av nytt styre i
borettslaget."

Forslag til vedtak Ikke vedtatt.

Alternativt forslag ble vedtatt:
Styreleder: Geir Ole Reiakvam
Styremedlem: Frida Kallhovd

Styremedlem: Philip Adielson
Varamedlem : Mona Gjessing

Transaksjon 09222115557554371097 Signert FJ, GOR
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Protokoll til ekstraordinaert arsmote 2025 for BYGD@Y ALLE 39 BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 934153324
Mgtet ble gjennomfert heldigitalt fra 20. september kl. 15:00 til 23. september kl. 15:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 21.

Folgende saker ble behandlet pa arsmeotet:

1. Valg av mgteleder

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

Styrets innstilling
Styret foreslar Geir Ole Reiakvam

Forslag til vedtak:
Geir Ole Reiakvam velges som mgteleder

. Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 20
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Styrets innstilling
Frida Kallhovd og Philip Adielson velges som protokollvitner.

Forslag til vedtak:
Frida Kallhovd og Philip Adielson er valgt.
» Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 20
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

» Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 20
Antall stemmer mot vedtaket: O
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Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. 2.Bygge og finansieringsplan

Bygge og finansieringsplanen som ble vedtatt i forbindelsen med stiftelsen har avvik i forhold til faktiske areal.
| forbindelse med salg har megler multiplisert faktisk oppmalt areal med kr 58 pr kvm og oppgitt fellesutgifter.
Det betyr at fakturaen som kommer fra OBOS ikke stemmer med opplysningene i prospektet.

Na er alle leilighetstypene oppmalt. Vi foreslar at generalforsamlingen vedtar en ny byggeplan som tar
utgangspunkt i faktisk oppmalt areal. Vedtaket gjelder den gule kolonnen som viser arealet.

Styrets innstilling
Fremlagt byggeplan basert pa faktiske oppmalte arealer vedtas og skal legges til grunn ved beregning av
fellesutgifter og fordeling av fellesgjeld.

Forslag til vedtak:
Fremlagt byggeplan basert pa faktiske oppmalte arealer vedtas og skal legges til grunn ved beregning av
fellesutgifter og fordeling av fellesgjeld.

Forslaget ble ikke vedtatt, krever tilslutning fra alle 34 andeler.

Antall stemmer for vedtaket: 21
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: O

Flertallskrav: Tilslutning (100%)

5. 3.0rientering om byggets tekniske stand, vedtak om lan

Bygget sine tekniske installasjoner erivesentlig darligere stand en det har vaert grunnlag for a anta, det har veert
store utfordringer med at varmtvannet blir borte, stremstans i bade leiligheter og fellesarealer, hovedtavlen
har mangler, bade manglende kurs fortegnelse, uriktige sikringer, jordfeil og feil pa brytere m.v. Dette har gitt
seg utslag i at en liten feil slar ut store deler av bygget, istedenfor at det gar en sikring lokalt. Vi har ogsa veert
plaget av mye heisstans, det skyldes delvis problemene med stream, men kan ogsa veere manglende service
over flere ar. Vi har flere ventiler som lekker i kjelleren og som ikke stenger tilfredsstillende ved service.

Borettslaget har allerede brukt betydelige belap pa midlertidige utbedringer for a fa eiendommen til a virke.
Styret er allerede i prosess med innhenting av tilbud for permanent utbedring. Det er ngdvendig a bytte
stigeledninger, hovedsikringer bade i hovedtale og i hvert sikringsskap, samt ventiler og rer bade pa tappevann
og fyringsanlegget.

Inkludert allerede beslutte utbedringer anslas lanebehovet seg til 2 MNOK.
(@kning med 1,3 MNOK fra tidligere vedtak) Dersom det er ngdvendig & benytte hele laneopptaket vil det
resultere i gkte fellesutgifter med kr 9 pr kvm pr maned.

Styrets innstilling
Styret gis fullmakt til & ta opp lan stort kr 2MNOK til utbedring av bygget.

Forslag til vedtak:
Styret gis fullmakt til & ta opp lan stort kr 2MNOK til utbedring av bygget.

»+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 20
Antall stemmer mot vedtaket: O

Document ID 09222115557559319787 Signert GOR, PSA, FEK

97



98

Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. 4.Erstatningskrav mot selger

Styret har avdekket at bygget er i vesentlig darligere stand enn det var grunn til & forvente ut fra opplysninger
gitt i prospektet. Etter styrets vurdering er selger ansvarlig for deler av de kostnader borettslaget na pafgres
ved ngdvendig utbedring.

Det er videre avdekket at budsjettet som selger fremla for borettslaget ikke bygger pa korrekt faktum. |
prospektet ble de arlige utgiftene oppgitt til kr 713.500 (se vedlegg), hvorav kommunale avgifter ble angitt til kr
200.000. Faktiske tall viser imidlertid at kommunale avgifter alene overstiger kr 800.000 per ar. Eksempelvis
belgper termin 2 seg til kr 213.406,61 og termin 3 til kr 199.068,84 (se vedlegg). | tillegg er utgifter til
sentralvarme utelatt, og forsikringskostnaden er underbudsjettert med ca. kr 80.000 per ar. Styret ble forst
kjent med starrelsen pa de kommunale avgiftene denne uken.

Til tross for gjentatte henvendelser til Malling & Co Forvaltning star de fleste forespgrsler ubesvart. Styret har
god grunn til & anta at den manglende tilretteleggingen for innsyn og oversikt kan veere bevisst. Det fremstar
som at hensynet til & sikre salg av flest mulig leiligheter for oppjustering av fellesutgiftene til et realistisk niva
har veert styrende. Etter styrets vurdering er dette bade svikaktig og erstatningsbetingende.

Styret mener det bar reises sak mot selger med krav om erstatning, bade for mangler ved bygget og for betalt
overpris som felge av uriktige opplysninger om reelle fellesutgifter.

Styrets innstilling
Generalforsamlingen gir styret i oppdrag a utrede ovennevnte sak, herunder avklare partsforhold.
Generalforsamlingen gir videre styret fullmakt til & reise erstatningssak dersom det anses ngdvendig.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen gir styret i oppdrag & utrede ovennevnte sak, herunder avklare partsforhold.
Generalforsamlingen gir videre styret fullmakt til & reise erstatningssak dersom det anses ngdvendig.

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 20
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 1

Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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Protokoll til ekstraordinsert arsmgte 2025 for BYGD@Y ALLE 39 BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 934153324
Mgtet ble gjennomfert heldigitalt fra 9. oktober kl. 22:00 til 12. oktober kl. 22:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 17.

Folgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av moteleder

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

Forslag til vedtak:
[Navn] er valgt.

++ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 12
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 5

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.
Forslag til vedtak:
[Navn] og [Navn] er valgt.
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 12
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 5

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.
Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes
s+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 13

Antall stemmer mot vedtaket: O

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

4, Pant i forbindelse med laneopptak



Det ble vedtatt & lane kr 2.000.000 pa siste arsmat. i forbindelse med innhenting av tilbud fra banker har vi fatt
indikert lavere rente derso banken far prioritet foran partsialobligasjonen. Enkelte banker forutsetter 1 priortet
for & gi lan. styret ber derfor om fullmakt til & vike prioritet til banken.

Styrets innstilling
styret innstiller positivt.

Forslag til vedtak:
Arsmetet gir styret fullmakt til & vike prioritet til bank i forbindelse med laneopptak av 2 millioner.
+# Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 13

Antall stemmer mot vedtaket: O

Antall blanke stemmer: 4
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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Utkast 1 23.12.2024

VEDTEKTER FOR

BORETTSLAGET BYGDQY ALLE 39

1. Innledende bestemmelser

11 Formal

Borettslaget Bygdwy allé 39 er et andelslag som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i
borettslagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som star i sammenheng med dette.

1.2 Forretningskontor og forretningsforsel

Borettslaget ligger Bygdey allé 39 i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.

Borettslaget ved styret engasjerer forretningsfarer.

1.3 Lagets eiendom bestar av

Eiendommen bestar pa gnr. 212, bnr. 35, seksjonene 1-34. Borettslaget er sameier i eierseksjonssameiet
Bygdoy allé 39. Borettslaget er som seksjonseier ansvarlig for de forpliktelser som fglger av sameiets
vedtekter og ordensregler.

1.4 Boder

Det er boder i kjeller. Eksklusiv bruksrett tildeles av stifter /selger. Styret ved forretningsferer skal sarge
for ajourfering av bodliste.

2. Andeler og andelseiere

2.1 Andeler og andelseiere

(1) Borettslaget bestar av 34 andeler, hver palydende NOK 5 000. Det er knyttet én andel til hver leilighet
i laget.

(2) Nar ikke annet folger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer vaere
andelseiere i borettslaget. Juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4-3 kan eie opp til 20 % av
andelene. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn én andel. Bare personer som bor
eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen. Stifteren av borettslaget kan eie og forvalte usolgte
(ogsa ved utleie) andeler inntil disse overdras nye eiere.

(3) Felgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og
opp til ti prosent av boligene i borettslaget:

1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,

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

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

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller

1
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kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opptil to ar for & berge krav som er sikret med pantiandelen
eller andelene.

(5) Arbeidsgivere som skal leie ut bolig til sine ansatte kan eie opptil 20 % av andelene i borettslaget i
tillegg til andeler som nevnt under (3) over.

(6) En andelseier skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.
2.2 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier

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

(2) Det erintet krav om at erverver ma godkjennes av styret.

2.3 Forkjopsrett

Det er ikke forkjopsrett for andelseierne i borettslaget.

3. Borett og overlating av bruk

3.1 Boretten

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

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

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

(4) Andelseierne er bundet av ordensreglene og er ansvarlig for a gjere seg kjent med og respektere de
til enhver tid gjeldende ordensregler. Andelseier er ansvarlig for at regler om bruk blir overholdt av
andelseiers husstand og andre som andelseier har gitt adgang til eiendommen.

(5) Den enkelte andelseier plikter & holde alminnelig orden pa fellesarealer. Bruken av fellesarealene ma
ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vaere til skade eller ulempe for andre andelseier eller for
brukere av fellesarealene.

(6) Det kan ikke holdes dyr uten forutgdende samtykke fra borettslagets styre. Samtykke kan ikke nektes
uten saklig grunn, og dyreholdet ikke er til ulempe for de gvrige brukere av eiendommen.

4, Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan med godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre. Andelseierne kan
fritt overlate bruken av hele boligen dersom:

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

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal veaere midlertidig borte som felge av arbeid, utdanning, militeertjeneste,
sykdom eller andre tungtveiende grunner,
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- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,

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

(2) Styret kani disse tilfellene bare nekte dersom den nye brukerens forhold gir saklig grunn til det.

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

(4) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning. |
tillegg kan andelseier overlate bruken av hele bustaden til andre i opptil 30 degn i lgpet av aret.

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

(6) Denne bestemmelsen om begrensninger i overlating av bruken gjelder ikke for stifter av borettslaget,
som star fritt til & overlate bruken av usolgte boliger ved utleie.

5. Bygningsmessige arbeider

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

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

(3) Se ogsa pkt. 15 om Stifters seerlige retter

6. Vedlikehold

6.1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger bade til og
fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-’hovedledning.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter og skadedyr
plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til styret i borettslaget.

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

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre, plikter
andelseieren straks & melde fra skriftlig til styret i borettslaget
3
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(7) Ny eier av andelen har plikt til & utfere vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i boligen selv
om det skulle ha veert utfart av den forrige andelseieren.

(8) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at andelseieren ikke
oppfyller pliktene sine, jf borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.

7. Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand, sa langt plikten ikke ligger
pa andelseierne eller eierseksjonssameiet. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer borettslaget, skal
borettslaget utbedre dersom skaden kommer av mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles ror, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal laget holde
ved like, sa langt plikten ikke ligger pa sameiet. Borettslaget har rett til a fere nye slike installasjoner
gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskiftning av vinduer, og ytterder til boligen eller
reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rar eller ledninger
som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler, sa langt plikten ikke ligger pa
sameiet (i medhold av eierseksjonssameiet vedtekter har borettslaget ansvaret for utskifting av vinduer
og dgrer for boligseksjonene).

(5) Andelseieren skal gi adgang til boligen for utfering av arbeid som nevntiferste, andre og tredje ledd,
og for ettersyn i forhold til slikt vedlikehold, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utferelse av arbeid
skal gjennomfares slik at det ikke er til unedig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen.

(6) Andelseieren kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf
borettslagsloven § 5-18.

8. Felleskostnader og pantesikkerhet

8.1 Felleskostnader

(1) Felleskostnader for borettslaget vil vaere summen av de kostnader borettslaget padras ihht.
vedlikeholdsplikten i borettslagets vedtekter, egen forretningsfarsel mv.

(2) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nokkel fastsatt ved stiftelsen av
borettslaget. Nokkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagsloven § 5-19.

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

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

8.2 Betaling av felleskostnader

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

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

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

10. Mislighold, salgspalegg og fravikelse
10.1 Mislighold

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

10.2 Palegg om salg

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

10.3 Fravikelse

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

11. Styret

11.1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av styreleder og to andre medlemmer.
(2) Funksjonstiden for medlemmer av styret er to ar. Styremedlemmer kan gjenvelges.

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

11.2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mote s& ofte som det trengs. Et styremedlem, eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

11.3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfert nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan treffes
med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjer motelederens stemme
utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebaerer en endring, ma likevel utgjere minst en tredjedel
av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, fatte
vedtak om:
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1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. 3 oke tallet pa andeler eller 3 knytte andeler til boliger som tidligere har vaert benyttet til utleie,
jf. borettslagsloven § 3-2 andre ledd,

—

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

4. ata opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg skonomisk ansvar
eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

11.4 Representasjon og fullmakt
Styremedlemmene kan hver for seg representere borettslaget utad og tegne dets navn.
Styret peker ut en representant som moter pa vegne av borettslaget pa arsmeotet i Eierseksjonssameiet

Bygdoy allé 39.

12. Generalforsamlingen

121 Dverste myndighet

Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

12.2 Tidspunkt for generalforsamling

(1) Ordinaer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinaer generalforsamling holdes nar styret finner det nedvendig, eller nar revisor eller minst
to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de ansker behandlet.

12.3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for matet og om frist for
innlevering av saker som anskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere pa minst atte og hayst
tjue dager. Ekstraordineer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel
skal veere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfarer.

(3) Styret avgjer hvordan generalforsamlingen skal gjennomferes.  Generalforsamlingen  skal
gjennomfares som fysisk mate dersom minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene, krever det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mate kan fremmes. Fristen kan
tidligst ga fra andelseierne har blitt informerte, om hvilke saker generalforsamlingen skal behandle, og
ma veere sa lang at andelseierne far rimelig tid til 4 vurdere om de skal fremme krav om fysisk mate.

(4) Dersom generalforsamlingen ikke blir gjennomfart som fysisk mate, ma styret sgrge for en forsvarlig
gjennomfering og at er lagt til rette for et system som sikrer at kravene til generalforsamling i loven er
oppfylte. Systemet ma sikre at deltakelse og avstemming kan kontrolleres pa en trygg mate, og det ma
brukes en trygg metode for & stadfeste identiteten til deltakerne.

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

124 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling

Folgende saker skal behandles pa ordinaer generalforsamling:
1. Godkjenning av arsberetning fra styret
2. Godkjenning av arsregnskap

3. Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

4. Eventuelt valg av revisor
5. Fastsetting av godtgjerelse til styret

6. Andre saker som er nevntiinnkallingen

12.5 Mgterett

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

12.6 Mgteledelse og protokoll

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

12.7 Stemmerett og fullmakt

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

12.8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 12.4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre

saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle beslutninger av
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen
pa forhand fastsette at den som far flest stemmer, skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

13. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

13.1 Inhabilitet

(1) Etstyremedlem mé ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal som medlemmet
selv eller nzerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse i.

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

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

13.3 Mindretallsvern

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

14. Vedtektsendringer

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

14.2 Vedtak med negativ betydning for stifter

Borettslagets organer kan ikke fatte vedtak som har spesiell negativ betydning for stifterens posisjon som
eier av disse leiligheter (eksempelvis avgift eller hayere fellesutgifter), sa lenge stifteren er andelseier.
Bestemmelser i vedtektene som omhandler stifteren kan bare endres etter samtykke fra stifteren.

15. Forholdet til borettslovene

For s vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 6. juni 2003 nr. 39.
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OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for Bygdey allé 39 og Frederik Stangs
gate 35

Reguleringshestemmelser
Detaljregulering for gnobine 21233, 2120308, 999/534.

Karnummer OBI-200610135, datert 23032018,
Planens hensikt

Hensikten med planen er & sikre bygninger som er godt bevarte cksempler pa 1930-1allets
arkitektur, Fasader, deler av interiaret | Gimle kinoe samit Kinoens inngangsmotiv bevares eller
tilbakefores til eldre/opprinnelig wiforelse. | tillegg sikres torg, forretninger pd gateplan og
forhager.

Bestemmelser til arealformal
1 Fellesbestemmelser for planomradet

1.1 Miljefaglige forhold
1.1.1 Overvann

Crvervann skal tas hand om dpent og lokal, Det skal avsenes tlsirekkelig ancal slik at overvann
kan infiltreres, fordroyes overflatebasen og ledes i irygge Nomveier, Overvann fra planomridet
skal ikke kunne fordrsake flom pd de tilliggende arealene. Ved soknad om tiltak skal det
dokumenteres hvordan lokal overvannshandiering er ivaretatt og valg av losninger skal begrunnes.

Skal det gis tillatelse il paslipp il offentlig ledningsnet er det fordi det ikke er teknisk mulig 4
ivareta overvannshindiering pd planomridet. | =i fall skal valgt losning forelegges Vann- og
avlopsctaten fior rammesoknad.

2 Bebyggelse og anlegg (pbl § 12-5nr. 1)

2.1 Fellesbestemmelser

2.1.1 Stay

[ avvikssonen, omrade B, kan det etableres boliger i gul og red sone. Boligene skal ha minimum
én fasade som vender mot stille side. Halvparten av oppholdsrom og minimum etl soverom skal
vende mot stille side. Det skal tlbys bruksmessig egnede, private eller felles private
utcoppholdsareal med soner med stovnivd under anbefalt grense i henlold til tabel] T-1442/20186,

2.1.2 Leilighetsfordeling

Maksimum 35 % av leiligheter skal vazre mellom 35-50 m” BRA

Minst 40 % av leiligheter over $0 m* BRA, hvoray inntil 20 % kan bygges som
kombinasjonsbolig med utleieenhet pd ca. 20 m® integren.

Det tillates ikke boliger med arcal mindre enn 35 m* BRA

2.1.3 Parkering
Parkering reguleres ikke.
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2.2 Forsamlingslokale (kino, sceng)

2.2.1 Bruk

Dt titlates kino ogfeller andre kulturtiltak som kan nyttiggiore seg bygning og interior slik det
stir eller i tilbakefort stand, for cksempel konsener, temterforestillinger, begrenset bevertning ¢ller
forelesninger. '

2.3 Kombinert bebyggelse og anlegg - Boligfforretninaforsamlingslokale (kino,
scene)kontor
2.3.1 Bruk

et tillates kun funksjoner relaten Gl kine ogfeller andre kulunilak for cksempel konserier,
teaterforestillinger, begrenset beverining eller forelesninger i de arcalene som opprinnelig har vaer
titknyttet kinodriften. | 1. etosje for ovrig tillates forretning og beverining. | andre ctasje tillates
kontor og bolig. Fra 3. elasje og oppover tillates kun boligformil,

2.4 Boligiforretning

2.4.1 Bruk

Det tillates kun forretning i 1. etasje som vender ut mof torg. 1 1. etasje for evrig tillates kun
boligformal. Fra 2. ctasje og oppover tillates Kun beligformal.

Forhagene skal vare beplantet og fremstd som hager,

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl § 12-5 nr. 2)

3.1 Torg

3.1.1 Bruk

Torg skal vaere offentlig. Arealet skal fremstd som en forpass til Kinoen, ha fast dekke og i plan
flukte med fortaw, Faste installasjoner/elementer tillates ikke. Oppgradering av torget skal utferes
i samrid med Byantikvaren. Arealet skal opparbeides etter en byggeplan. Bymiljoetaten skal
uitale seg til byggeplanen,

Bestemmelser til hensynssoner (pbl §§ 16-6, 12-7 og 11-8)

4 Szerlige hensyn til bevaring av kulturmilje (pbl § 11-8 c)

4.1 Hensynssone — bevaring kulturmilje H570

4.1.1 Bygningene

Eksisterende bvgninger tillates ikke revet, flemet, fivtiet eller pd annen méte endrer. Bygningenes
cksteriar, bygningselementer og baerende konstruksjoner skal bevares uendret eller fores tilbake til
opprinnelig/eldre utforelse i trid med dokumentasjon og Byantikvarens kulturminnefaglige
anbefaling.

Linmiak fra dette er gromne tak cller takhager som kan tillates etablert forutsatt diskret og
stedstilpasset utforelse.

Dt tillates takhager pd bygninger langs gate. Takoppbyge for adkomst til takhager pd bygningene
mot gate kan tillates, men skal vazre min, 3,0 meter tilbaketrukket fra bakgirdsiasade og bak
midten av bygningene sett fra gate. Bebyggelsen skal ha maks gesimshoyder som angitt med koter
pd plankartet, Innenfor de averste 3,5 meter tillates kun mkoppbyeg med maks grunnflate pd 25

=

m® pr bygg.
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Ph takhagene tillates wansparente rekkverk med en hoyde pd maks 1,1 meter innenfor de everste
3,5 meter. Rekkverkene skal vazre montert minst 3,0 meter fra gesims mot bakgardsfasader og
minst 4,5 meter fra gesims mot gatefasuder,

Takfatene wenfor takhagene tillaes som gronne tak forutsat at det ikke nedvendiggior endringer
av eldre baeresystem og konstruksjon.

Det tillates ctablert grant tak over Kinobygning foruisan at det ikke nedvendiggior endringer av
eldre bazresystem og konstruksjon.

Av interiorene skal ented, kinosal og vestibyle med toaletter bevares med sin opprinnelige
arkitckioniske utforming og opprinnelige materialer og elementer som dorer, stoler, benker,
kledninger, belege med mer, eller tilbakefores til opprinnelig feldre utforelse i teid med
dokumentasjon og Byantikvarens kulturminnefaglige anbefaling. Maskinrommer med 1ekniske
installasjoner knvitet Gl Kinodrifien skal bevares uendret.

4.1.2 Krav til utearealer
Utearcalene mot Frederik Stangs gate og krysset | Bypday allé skal ikke endres slik at den
offentlige worgdannelsen eller adkomsten il Kino og forretninger svekkes.

Forhagene med vegetasjon i Frederik Stangs gate 35 skal bevares med sin nivaerende uisirekning
og hovedpreg,

Bakgirden tillates opparbeidet for opplold. Det kan vurderes mindre len-tak for overdekning av
sybkelparkering eller sappelanlegg.

4.1.3 Fellesbestemmelser
Mindre endringer kan unntaksvis tillates etier vurdering, dersom det ikke gar ph bekostning av
bygningens, wearealenes og interionenes kulturminnefaglige og estetiske verdier.

Ved vedlikehold, reparasjon og oppgradering skal opprinnelige/eldre materialer og elementer som
vinduer, dorer, skilt med mer bevares med sin epprinnelige plassering. Der verdifulle eldre
elementer er gitt tapd skal opprinnelig uttrykk og Kvalitet med hensyn il wforming, materialbruk,
farger og utferclse, vidercfones,

Dersom bevaringsverdig bebyggelse gér tapt pil grunn av brann eller annen voppretielig skade,
tillates det opplort bebyppelse med samme plassering, dimensjoner, hovder. hovedform og
fasadeutforming med en tilpasning til det opprinnelige kuliurmiljoet,

Vedlikehold, reparasjon og oppgradering som berorer kulturminneverdiene skal utfores i samrad
med Byvantikvaren. Soknadspliktige tiltak skal forelegges Byantikvaren for uttalelse for vediak
fattes.

4.1.4 Prosess og dokumentasjon
Sammen med soknad om tiltak skal det foreligge dokumentasion av eksisterende og ebdre
situasjon, begrunnelse for tillaket og beskrivelse av hvordan vemehensynene er ivanetatt,



Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vediak av 27.02.219 sak 28.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak,

Byradsavdeling for byyhkling, den 05.03.2019

»::irmms. bem.
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Plan- og bygningsetaten Oslo

AKC ARKITEKTER AS

Postboks 9

1851 MYSEN

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 12.12.2023
201214749 - 14 Simen Ellingsen Madsen
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: BYGD@Y ALLE 39 Eiendom: 212/35/0/0

Tiltakshaver: BYGD@Y ALLE 39 AS Soker: AKC ARKITEKTER AS

Tiltakstype: Kontor-/administrasjonsbygg Tiltaksart: Bruksendring

Ferdigattest - Bygdoy allé 39

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om ferdigattest for ombygging og
bruksendring - forretnings- og kontorlokaler, mottatt 21.11.2023.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven og
tilhgrende forskrifter er oppfylt. Dere har ogsa opplyst at det er utfort ikke-sgknadspliktige
endringer som ikke gar utover rammene i tillatelsen. Endringene er vist pa «<som bygget»-
tegninger. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart
Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201214749

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Plan 1l.etasje IA-01.01.01 06.03.2013 8/15
Tegning inngangsparti A20-1 21.03.2013 8/16
Plan 2. etasje IA-02.01.01 20.11.2023 13/6

Klagefristen er tre uker

Det er mulig a klage pa vedtaket. Fristen for 8 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et spksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. Fvl
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

Saksnr.: 201214749-14 Side 2 av 2

Vennlig hilsen

Simen Ellingsen Madsen - saksbehandler
Gaute Dekko - prosjektleder

avdeling for byggeprosjekter

tett by vest

Kopi til:
BYGDQ@Y ALLE 39 AS, Colbjsrnsens gate 3, 0256 OSLO
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Arcasa arkitekter AS
Sagveien 23 C 11
0459 OSLO
ruth@arcasa.no

Dato: 23122008
Deresref: V& ref (saksnr): 200811489-9 Saksbeh: Kjell Grgnseth Arkivkode: 531

Oppgisalltid ved henvendelse

Byggeplass: BYGD@Y ALLE 39 Eiendom:  212/35/0/0
Tiltakshaver:  Oslo Kino as Adresse: Postboks 1584 Vika, 0118 OSLO
Saoker: Arcasa arkitekter AS Adresse: Sagveien 23 C 111, 0459 OSLO
Tiltakstype: Kino/teater Tiltaksart:  Bruksendring

FERDIGATTEST - BYGD@Y ALLE 39
Jfr. plan- og bygningsloven § 99
Ferdigattesten gis etter anmodning og p& grunnlag av fremlagt dokumentason; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) 8 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nadvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatel sen, og som ellers
falger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsioven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosekter
Enhet for Bolig og nagring - Tett by

Dette dokumentet er godkjent elektronisk av:

Kjell Grgnseth - Saksbehandler
Caroline Waller - Enhetdeder

Kopi til:
Plan- og bygningsetaten Bespksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 6003.05.58920
Vahlsgate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 22662494
0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak @pbe.oslo.kommune.no
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Saksnr: 200811489-9 Side2av 2

Oslo Kino as, Postboks 1584 Vika, 0118 OSL O, morten.valestrand@osl okino.no
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Velkommen til

Nordvik
St. Hanshaugen

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap,
tillit og trygghet hayt nar du skal selge eller kjgpe. Vi
kjenner St. Hanshaugen, Adamstuen, Vallelgkken,
Lindern, Fredensborg, lladalen, Pilestredet Park og
Meyerlgkka godt, og vet hva boligkjgperne i disse
omradene er opptatt av i valget av sitt nye hjem.
Gjennom vare digitale Igsninger skaper vi interessen
du trenger for din bolig pa helt nye mater, tilpasset de
digitale mediene folk bruker i boligjakten.

Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om en
verdivurdering eller ta en titt pa boliger vi har for salg.

Waldemar Thranes gate 6A, 0171 Oslo

m.hannestad@nordvikbolig.no
480 22 111




(>0) NORDVIK

Boligkjgperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Er du klar for & realisere boligdrgmmen?
Med var unike Boligkjgperpakke far du den
tryggheten du trenger nér du kjgper ny
bolig. | samarbeid med Storebrand og Help
har vi skreddersydd forsikringspakker som
dekker alle dine behoy, slik at du kan nyte
din nye bolig uten bekymring for

Boligkjgperpakke Leilighet

For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand
Flytteforsikring med 1 &rs varighet

Innboforsikring Super med 3 méaneders
varighet

Pris andelsleilighet: 9 500,
Pris selveierleilighet: 13 000,-

Eksklusivt
for Nordviks

uforutsette hendelser. kunder

Boligkjgperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring.
Denne pakken kan ikke kjgpes for fritidsleiligheter

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

Flytteforsikring med 1 ars varighet
Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

Pris andelsleilighet: 12 500,-
Pris selveierleilighet: 17 000,-

Boligkjgperforsikring fra Help kan ogsé kjgpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 600,- Selveierleilighet: 12100,

Q%) Storebrand

Scann QR-koden og les mer
om forsikringene
fra Storebrand.

C HELP

Scann QR-koden og les mer
om boligkjgperforsikringen
fra HELP.

35 % rabatt pa hus- og innboforsikring ved inngéelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte
3-maneders perioden er utlapt. Gunstige priser for gvrige skadeforsikringer i Storebrand.
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Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer

Vilkar for Storebrand Forsikring - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/forsikringsvilkar

IPID - Insurance product information document - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/ipid

Klageorgan
Dersom du ikke er forngyd med avgjarelsen i din sak eller gnsker a rette en klage som omfatter
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger a vite om klagemuligheter her:

Boligkjgperforsikring levert av HELP:
https:/help.no/selskapet/klageadgang

Forsikringer levert av Storebrand:
https:/www.storebrand.no/infosider/kontakt-oss/privat/klage-eller-reklamasjon

Forsikringene i pakken kan kjgpers saerskilt

Dersom du ikke gnsker vér pakkelgsning, kan Boligkjgperforsikring og renteforsikring kjgpes alene via
eiendomsmegleren i Nordvik. Gi i s& fall beskjed til din eiendomsmegler om at du @gnsker & kjgpe forsikringen
for seg. Dette gjelder ogsa de gvrige produktene i pakken, men da ma du kontakte Storebrand direkte.

Garantiordning for skadeforsikring
Storebrand er medlem av garantiordningen for skadeforsikring, se lov av 10 april 2015 nr. 17 kap. 20A om
finansforetak og finanskonsern.

Ordningen skal veere en trygghet for sikrede dersom Storebrand ikke kan betale det de plikter i
henhold til inngéatte skadeforsikringsavtaler.

Garantiordningen dekker opptil 90 % av hvert enkelt krav. Krav etter forsikringer som gjelder bolig og
tvungen ansvarsforsikring skal likevel dekkes med 100%. Garantiordningen dekker ikke forsikringskrav
utover 20 millioner kroner for hvert krav for hver sikret for hvert skadetilfelle. For naermere detaljer henvises
det til finansforetaksloven.

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For nsermere informasjon om
garantiordningen se forskrift om finansforetak og finanskonsern av 09.12.2016 (FOR-2016-12-09-1502).

Pris
Prisen for forsikringene legges til kigpesummen for boligen, s& du far ingen egen regning for
pakken. Pris for pakken gjelder for perioden oppgitt i pakkeinformasjonen over.

Forsikringene blir ikke fornyet.

Du kan kjgpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 méneders perioden er utgatt. Du vil motta
informasjon om dette fgr utlgpet av forsikringsperioden.

Q%) Storebrand C HELP

Storebrand Forsikring AS HELP Forsikring AS

Besgksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker Beswgksadresse: Essendropsgate 3,0368 Oslo
Postadresse: Postboks 500,1327 Lysaker Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 915 08 880 Telefon: 22 99 99 99

Organisasjonsnummer: NO 916 300 484 Organisasjonsnummer: NO 981877 888
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Oversikt over lgsgre og
tilbehar til elendommen

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 falge med.
Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten
er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf.
avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over
hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over hva
som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt
tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med
eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehar 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 inngétt. 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 gjenveerende
leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes
pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

1. Hvitevarer medfglger der dette er spesielt angitt i
salgsoppgaven.

2. Heldekkende tepper falger med uansett
festemate.

3. Varmekilder, slik som ovner, kaminer, peiser,
varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og
terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke med
varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte
varmekilder pé visning.
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4. TV, radio og musikkanlegg

TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfalger
der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg falger ikke
med (se ogséa punkt 12).

5. Baderomsinnredning/Utstyr

Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil
og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere,
herunder hdndklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. Garderobeskap

medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger medfglger. Innredning i
garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. Kijgkkeninnredning medfalger, herunder ogsa
apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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. Sentralstgvsuger medfalger 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 falger likevel ikke.

12. Installerte smarthuslgsninger

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
lyspeerer eller smartpaerer montert i sokkel medfglger
likevel ikke.



13. Utvendige sappelkasser og eventuelt
holder/hus til disse medfalger.

14. Postkasse medfglger.

15. Utendgars innretninger slik som flaggstang,
fastmontert tarkestativ, 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 medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfalger ikke.

16. Fastmontertvegglader/ladestasjon il

el-bil medfglger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. Solcelleanlegg med tilhgrende teknisk
infrastruktur medfalger.

18. Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfalger.

19. Brannstige, branntau, feiestige og lignende
medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger medfalger
ikke.

20. Brannslukninsapparat, brannslange

0g rgykvarsler medfelger der dette er pabudt. Det
er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa
enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal
dette derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

21. Samtlige ngkler til eiendommen som selger er
i besittelse av skal overleveres kjgper pa overtakelsen,
herunder ngkler til eventuelle boder, uthus,
garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus e.l. med
hengelas, skal las 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.

Oversikt over lgsgre og tilbehor til eiendommen
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(¥%) Storebrand

Bolighandel med Nordvik

Finansier boligdrammen
med Storebrand Bank

Nar du har funnet drammeboligen, skal du slippe & vente pa finansieringen.
Som kunde hos Nordvik kan du sgke boliglan eller finansieringsbevis hos véar
samarbeidspartner Storebrand Bank, og fa svar allerede samme dag.

| Storebrand Bank mgter du rédgivere som tar deg og boligdrgmmen din pa
alvor. Du far hjelp gjennom hele prosessen - raskt, enkelt og med
konkurransedyktige betingelser.

Derfor velger mange Storebrand Bank:

1. Mindre stress
Med rask saksbehandling og svar pa dagen, kan du ga inn i budrunden med ro i
magen.

2. Du blir prioritert
Du far en personlig rédgiver som skaper trygghet i en viktig beslutning.
Sammen finner dere den beste Igsningen for deg og din boligdrgm.

3. Enkel sgknad
Det tar bare noen f& minutter & sgke - enten pa nett eller over telefon.

Veer klar nar det gjelder
Spear din megler i Nordvik for mer informasjon, eller les mer og sgk pa
storebrand.no/nordvik



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 ogsa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
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 ber 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 for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr 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 forste 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 méte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde 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, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, s& langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal sd snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
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 fgr denne tid avslds av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

(] A
‘l FORBRUKERRADET @ giz’;%degmsmeglerforbund

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

4. N&r en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngdtt en bindende
avtale.

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

B! Aadvokatforeningen
EIENDOM HORGE -
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Oppdragsnr: 5-0596/25

Budskjema

Bud mottat: /. - kl.

Adresse: Bygdgy allé 39 0265 OSLO
Matrikkel: Gnr 212, bnr 35, snr 9 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

Undertegnede gir herved bud pé kr. Skriver
+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt gvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Budet er bindende til dato kl. @nsket overtakelse:

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forela ved besiktigelse,
jf. lov av 3.juli 1992 nr 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9

Budet gis med falgende forutsetning:

[] Uten forbehold [ Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Sum: Sign:
Egenkapital:
Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)
Til sammen:
O Egenkapital ved salg av egen bolig. [] Bankinnskudd [] Annet

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi patar meg/
oss. Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende
for begge parter nar selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt
salgsoppgave med vedlegg f@r budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter
jeg/vi & opplyse dette til megler senest ved oversendelse av bud.»

Budgiver

Navn 1: Personnr:

Navn 2: Personnr:

Adresse: Postnr/poststed:

Mobil: Mobil 2: TIf jobb: Fax:
Sted: Dato: Kl: Underskrift:

Husk & legge ved gyldig legitimasjon pé alle budgivere. Bud
som inngis uten gyldig legitimasjon har megler rett til & unnlate
8 formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften § 6-3

Bruk gjerne dette feltet Bruk gjerne dette feltet







Hvorfor kjgpe av og selge med Nordvik?

Vi i Nordvik apner darer til nye hjem, muligheter og
opplevelser. Hver dag. Det er var lidenskap.

For det & kjenne boligmarkedet, det a virkelig
forsta verdien, handler om & vite hva et fjordglatt
er verdt, en dpen himling, et nordvendt vindu,
en vestvendt balkong.

Det handler om sma detaljer og grundige analyser,
om menneskekunnskap,
fagkompetanse, treffsikkerhet og teft. Det handler
om & ha en megler du kan stole pa.

Tilgjengelig og parat, fra farste mgte til siste handtrykk.

Vi vet hva det er verdt!

(Basert pa over 15.500 kundevurderinger)

Vil du se den digitale salgsoppgaven?
Skann QR-koden under:

Denne boligen er presentert av:

Kasper Hillas

Eiendomsmegler MNEF / Partner
Nordvik St. Hanshaugen
k.hillaas@nordvikbolig.no

926 64 292



