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— ILADALEN

lys og innbydende 2-roms med nyoppusset bad (2023) og attrakti

beliggenhet | Fyring/V.V. inkludert | IN-ordning

Prisantydning
Fellesgjeld
Ombkostninger
Totalpris
Fellesutgifter pr. mnd
BRA-i

Totalt BRA

Etasje

4950 000,-
303 598,-
14 193,-
5267 791,-
5376,-

54 kvm

63 kvm

2

Boligtype

Byggeadr

Megler
Telefon

E-post

Salgsoppgaven produsert 10. oktober 2025

Aksjeleilighet
1940

Martin Vosgraff
95724 674
m.vosgraff@nordvikbolig.no
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Kort fortalt

° Velkommen til en tiltalende og moderne hjgrneleilighet med god
planlgsning og lyse, dpne rom. Leiligheten ble delvis pusset opp i 2023,
med nymalte overflater, nytt gulv, oppgradering av kjgkken og et helt nytt,
lekkert bad - noe som gjgr boligen bade tidsriktig og innflyttingsklar.

° Boligen ligger kun et steinkast fra populaere lladalen, et av byens mest

idylliske grentomrader og et yndet samlingspunkt pd sommeren. Her har

du ogsa kort gangavstand til Alexander Kiellands plass, Griinerlgkka,
Sagene, Torshov og andre populaere nabolag, med et bredt utvalg av

restauranter, kafeer og butikker.

° Veldrevet aksjelag med god vedlikeholdshistorikk

° Fyring, varmtvann og internett inkludert i felleskostnadene

° IN-ordning: Ved nedbetaling av fellesgjeld er manedlige utgifter kun kr.
3.404,-
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Arealer og innhold

BRA-i: v Beskrivelse Leiligh(?t
2. etasje:
- 1 BRA-i: 54 kvm. Stue/kjokken, soverom, gang og bad.
BRA-e: A Total BRA: 54 kvm.
Totalt BRA: 63 kvm

Underetasje:
BRA-e: 5 kvm. Kjellerbod
Total BRA: 5 kvm.

Loft:
BRA-e: 4 kvm. Loftsbod
Total BRA: 4 kvm.
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024 Informasjon om boligen

Nokkelinformasjon e
5267 791,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjgperpakke))

5 277 091,- (Totalpris inkl. omkostninger (med Boligkjgperpakke))
23-0251/25

Aksjeleilighet (Aksje) NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et pantedokument og at
sjeleilighe sje
eiendommen selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige

avgifter/gebyrer.
Griffenfeldts gate 19E, 0460 OSLO
Gnr 219, bnr 105 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjgper.
Aksjebrevnr. 77 i lladalen Vii AS, org.nr. 971525827
Part.obl. nr. 77 med palydende verdi Kr 14 025, Om boligen
1940
Cecilie Virik
) . BRA-i: 54 kvm
4 950 000,- (Prisantydning)
BRA-e: 9 kvm

303 598,- (Andel av fellesgjeld) Totalt BRA: &3 k
otalt : vm

5 253 598,- (Pris inkl. fellesgjeld) Beskrivelse:
Leilighet
Ombkostninger: 2. etasje:
4150,- (Pantenotering kjgpers pant aksje) BRA-i: 54 kvm. Stue/kjgkken, soverom, gang og bad.
10 043,- (Transportgebyr for aksjer ) Total BRA: 54 kvm.
9 300,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))
Underetasje:
14193,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke)) BRA-e: 5 kvm. Kjellerbod

23 493,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))



Total BRA: 5 kvm.

6. etasje:
BRA-e: 4 kvm. Loftsbod
Total BRA: 4 kvm.

Boligen inneholder stue/kjgkken, soverom, gang og bad.

| tillegg disponerer leiligheten en bod pd loft og en bod i kjeller.

Det gjgres saerskilt oppmerksom pd at bod som er medtatt som BRA-e og i totalt

BRA ligger pd fellesareal, men disponeres av denne leiligheten.

Gulv: Flis bad og entré. Parkett pd gvrige rom. Leiligheten ble pusset opp med nytt
tregulv/ parkett (Hardwood by Halvor Bakke). En flis sprukket i overgang flis -
parkett.

Vegger: Flis bad. Slette malte mur- og gipsvegger gvrige rom. Alle overflater malt i
2023.

Himling: Slette overflater generelt. Himlingshgyde er mdlt til ca 267cm generelt,
230cm pd bad.

Kjgkken: Pent kjgkken med finerte fronter og laminat benkeplate med underlimt

vaskekum. Integrerte hvitevarer. Kjgkkenventilator med kullfilterlgsning.

Bad: Pent flislagt bad pusset opp i 2023. Arbeidene ble utfgrt Oslo
Membranservice, Oslo Rgrservice og Byggassistenten Syl Thaci. Dokumentasjon

oversendt. Badet inneholder dusjnisje med innfellbare glassdarer, vegghengt

Informasjon om boligen

toalett og heldekkende servant med skuffer under, samt vaskemaskin. Det er
naturlig avtrekksventil i himling og tilluft via spalte under dgr. Flislagt gulv med
varmekabler. Sluk i dusjnisje. Opplyst at display for termostat til gulvvarme ikke

fungerer, men varme i gulv fungerer.

Vinduer og ytterdgrer: Vinduer med 2-lags isolerte glass og trekarmer

produksjonsar 2017. Daloc ytterder med 40dB lydklasse og B-30 brannmotstand.

Ventilasjon: Leiligheten har naturlig ventilasjon. Tilluftventiler i vinduer og ventiler i

yttervegg pd oppholdsrom.

Elektrisk anlegg: Sikringsskap med nyere automatsikringer er plassert pd vegg i
felles korridor. Samsvarserklaeringer og dokumentasjon pd utfgrte arbeider pd
bad av ElImann og Meltek AS fremlagt.

Elmann har utfgrt elektrisk arbeid i stue/soverom, mens Meltak AS har

gjennomfart elektrisk arbeid pd Bad.

Det eri forbindelse med salget utarbeidet en tilstandsrapport fra
bygningssakkyndig. Tilstandsrapporten er en teknisk giennomgang av boligen
med oppdagede avvik. Forhold som har fatt TG2 og TG3 md gjennomgds 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.

Bygningsdeler som har fatt TG2:
- Ventilasjon: Manglende mekanisk avtrekk pd kjskken og bad.

Bygningsdeler som har fatt TG3:

- Ingen
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Informasjon om boligen

Bygningsdeler som ikke er undersgkt (TGIU):

- Varmtvannsbereder: Felles varmtvann for sameiet.

@vrige bygningsdeler har fatt TG1.

Det er beboerparkering i omrédet. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man
parkere dggnet rundt - ogsd utover det som er maksimal parkeringstid - pa

parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

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

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6.200 kroner for ett ar
Motorsykkel og moped: 3.100 kroner for ett ar

El-bil : 2.090 kroner for ett &r

El-motorsykkel og el-moped: 1.045 kroner for ett ar

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

parkering/parkering/beboerparkering/.

Selger opplyser om fglgende:

- Bad renovert i 2023

- Nytt tregulv/ parkett (Hardwood by Halvor Bakke) og gulvlister i 2023
- Malt overflater i 2023

- Nye kjgkkenfronter 2023.

- Noe arbeid pd det elektriske; flyttet ledninger, samt nye stikkontakter.

Selgers egenerklaeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven. Interessenter

oppfordres til & gjiennomgd dette ngye.

Falgende opplysninger er spesielt viktig &@ merke seg:

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

Svar: Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Oppussing av bad i 2023 av

Byggassistenten AS, Membran Service AS, Oslo Ragrservice AS, Meltek AS.

1.1 Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Svar: Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Byggassistenten AS og Membran
Service AS i 2023.

1.2 Vet du om det finnes dokumentasjon pda hvordan bad eller vaskerom er bygget
opp?
Svar: Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Byggassistenten AS, i 2023.

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

Svar: Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Vedlikehold pd tak utfert i 2024 av

IcopalTak AS i regi av aksjelaget.



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

Svar: Ja

Foreligger det en samsvarserkleering?

Svar: Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Elmann AS, juni 2023.

8. Vet du om det har veert utfgrt kontroll av installasjoner for eksempel oljetank/
sentralfyr/ ventilasjon?
Svar: Ja

Beskriv: Fjernet oljetank i 2024 i regi av aksjelaget.

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

Svar: Ja, bade fagleert og ufagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Nytt gulv, malt vegger, Alt Fikset AS.

Nye fronter pd kjgkkenet, egeninnsats

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

Oppgi type rapport og darstall: Tilstandsvurdering utfgrt av takstmann i 2025.

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?

Svar: Ja

Hvilket dokument og ndr er mdlingen foretatt? Tilstandsrapporten fra 2025.

Informasjon om boligen

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

Svar: Ja

Beskriv: Frost i kjgleskap, problemer med komfyrvakt og skjermen til termostat til

bad fungerer ikke.

Samsvarserklaering:
Det fremgdr av selgers egenerklaeringsskjema / tilstandsrapporten at det

foreligger samsvarserklaering for det elektriske arbeidet i boligen.

Det tas forbehold om at det kan veere utfgrt andre arbeider pd det elektriske

anlegget som ikke har samsvarserklaering.

Christopher Huun

Boligbygg pd 5 etasjer pluss kjeller og loft fra 1940.
- St@pt gulv pd grunn
- Beeresystem av mur/betong

- Yttervegger forblendet med teglstein

Felgende hvitevarer fglger med boligen: Kjgleskap, ovn, stekeplate,

mikrobglgeovn, oppvaskmaskin og vaskemaskin.

NB! Selger opplyser at det har vaert noen feilmeldinger pd vaskemaskinen i det
siste, og at det kan vaere noe problemer med kjgleskapet da de har slitt noe med

is.

027



028

Informasjon om boligen

Fglgende Igsgre og tilbehgr falger ikke med:
- Lamper
- Gardiner

- Gardinstenger

For gvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over Igsgre og tilbehgr" med

mindre annet fremkommer av salgsoppgaven. Listen er vedlagt.

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

kjgper.

Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele boligen dersom
aksjeeieren selv eller aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, har bodd i
boligen i minst ett av de siste to arene. Aksjeeieren kan i slike tilfeller overlate
bruken av hele boligen for opp til tre ar. | henhold til aksjeselskapets vedtekter ma

leietaker godkjennes av styret ved utleie av boligen.

Det er begrenset adgang til & leie ut bolig i boligaksjeselskap. Med styrets
godkjenning og pa visse vilkdr kan boligen leies ut for inntil 3, ar. jf.
borettslagsloven § 5-3 til § 5-10. Aksjeeier 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 degn i dret, uten samtykke fra styret.

Energi og oppvarming

G - grgnn
Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til salgsoppgave. Megler har

intet ansvar for informasjon som fglger av energiattesten.

Radiatorer med felles vannbdren varme pd oppholdsrom (inkludert i fellesutgifter)

og varmekabler pd bad og entré.

NB! Selger opplyser om fglgende: "Display til termostaten til badet virker ikke, dog
virker selve varmekablene pd badet. Vi opplever ogsd varmekablene i gangen

ikke virker".
Selger opplyser @ ha et arlig stramforbruk pd ca. 1709 kWh i 2024. Energiforbruket
vil variere fra husstand til husstand. Selger har ikke inngatt avtale om Norgespris.

Dkonomi

Kr 5 376,- pr. mnd.

Inkluderer: -L&n nr: 9820778478; IN 1an 1 - Akonto renter kr 1 466,85
-Lan nr: 9820778478; IN 1an 1 - Akonto avdrag kr 504,99
-Felleskostnader* kr 3 404,00

*Felleskostnadene inkluderer internett, vannbdren varme, forsikring, vedlikehold,

kommunale avgifter, styrehonorar, felleslan og eventuell eiendomsskatt.

Felleskostnadene kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse av salgsoppgaven.



Primaerbolig: Kr 1415 318,- pr. 2023

Sekundaerbolig: Kr 5 661 271,- pr. 2023

Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det hensyn til
din boligs beliggenhet, areal, byggedr og type bolig. Formuesverdien er en

prosentandeldel av denne boligverdien.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pd
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det hensyn til
din boligs beliggenhet, areal, byggedr og type bolig. Formuesverdien er en

prosentandeldel av denne boligverdien.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Internett fra Telia (inkludert i fellesutgifter).

Aksjeselskapet

lladalen VII AS er et boligaksjeselskap registrert i Branngysundregisteret med
organisasjonsnummer 971 525 827. Antall aksjer er lik antall leiligheter, dvs. 87.

Hjemmeside: https://vibbo.no/iladalen-vii/om

lladalen VII AS bestdr av Griffenfeldts gate 12 og 19. Tomten er festet av Oslo

Informasjon om boligen

kommune. Bygningene er bygget i 1939-1940 og er oppfgrt i teglstein med

baerende indre veggelementer, dragere og etasjeskillere i armert betong.

lladalen VII AS er et boligaksjeselskap som har til formal & skaffe aksjeeierne
bruksrett til egen bolig i selskapets eiendom (borett) og & drive virksomhet som

stdr i sammenheng med denne.

Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere aksjeeiere i selskapet. Ingen kan

eie flere aksjer enn de som gir borett til en bestemt bolig.

VAKTMESTER

Det er ansatt vaktmester i selskapet pd deltid. Vaktmesterens oppgave er fgrst og
fremst @ sgrge for at tekniske anlegg fungerer og ellers holde eiendommen i
orden. Dersom beboere gnsker tjenester av vaktmester blir det pd eget initiativ og
etter avtale mellom vaktmester og beboer. Selskapet patar seg ikke noe ansvar i
slike forhold.

ELEKTRIKER OG RGRLEGGER
Selskapet har for tiden avtale med rgrleggerfirmaet Mercur og elektrikerfirmaet
Hoel Elektro. Disse brukes til reparasjoner pd fellesanlegg. Ingen beboere skal selv

bestille handverkere til fellesarealer, men henvende seg til styret.

Det er fellesvaskeri i kjelleren. For bruk av vaskerier vises det til de regler som er
slatt opp i vaskeriene samt tider for vasking vedtatt pd generalforsamlingen. En
vask koster 20 kr.

Stgrre vedlikehold og rehabilitering
- 2025: Oppfelging av radiatorer og varmebalanse, utskifting til energibesparende

lys i kjeller/fellesrom, videre utbedring av vindusutfordringer.
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- 2024: Vedlikehold av vinduer (utskiftet i 2017), overvdaking av grunnforhold bak
blokk 19.

- 2023: Rehabilitering av tak pd tarnblokkene, fjerning av oljetank, forbedring av
utearealer og beplantning.

- 2022: Lgpende teknisk oppfalging, planlegging av nye tiltak.

- 2021: Viderefgring av vedlikeholdsplan, fokus p& VVS, brannsikring og
uteomrdder.

- 2020: Ettarsbefaring og reklamasjonsarbeider etter fasadeprosjektet. Oppstart
av langsiktig vedlikeholdsplan.

- 2019: Hovedprosjekt: rehabilitering av tak, fasader, balkonger, betong, beslag,
stdlbjelker og piper. Nytt brannvarslingsanlegg.

- 2018: Forprosjekt for fasade- og betongrehabilitering (tak, piper, balkonger,
entrédgrer, brannvarslingsanlegg)

- 2017: Utskifting av alle vinduer, oppgradering av elektrisk anlegg, midlertidig
fasadesikring.

- 2016: Oppgradering av fellesarealer (belysning, sykkelparkering, tarkerom),
beplantning og hageanlegg bak nr. 19.

- 2015: Oppgradering av varmeanlegg, nye branndgrer, innbruddssikring av
ytterdgrer, seriekoblede brannvarslere.

- 2009: Vedlikehold/tetting av tak og nedlgpsrar.

- 2008: Reparasjon av tak over 12 C og 19 D, nytt Callinganlegg og oppussing av
oppgangene.

- 2006: Gikk fra olje/ elbasert oppvarming til fiernvarme i 2006.

- 2005: Arbeidet med baderomsrehabiliteringen er ferdig.

Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via
felleskostnader i mdnedene: mai, juni, september og november. Ettersom

bunnfradraget er 4,7 millioner vil det ikke utlgse eiendomsskatt pd denne boligen.

Styret oppfordrer ny eier til & bli kjent med aksjeselskapet pd Vibbo - der ligger det

mye nyttig informasjon.

OBOS Eiendomsforvaltning AS

Det er ikke forkjgpsrett i aksjelaget.

Overdragelsen krever godkjennelse fra styret ihht. aksjeloven. Eiendomsmegler
bistdr med innsending av styregodkjennelse, men det er kigper som baerer risikoen

for at overdragelsen godkjennes.

Godkjenning kan kun nektes dersom det foreligger saklig grunn. Eventuelle

merkostnader som pdadras i forbindelse med styregodkjennelsen er kjgpers ansvar.

Ta kontakt med eiendomsmegler for mer informasjon.

Kr 303 598,-pr. 03.10.2025

Selskapet har et registrert lan:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207784788
Lanetype: Annuitetsldn
Restsaldo: 27.601.560,-
Innfrielsesdato: 30.04.2049



Term. per ar: 12
Type rente: Flytende rente
Rente per 24.01.25: 6,09%

Det er individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning) i aksjelaget. Dette gir
eierne mulighet til @ nedbetale sin del av fellesgjelden. Innbetaling kan foretas to
ganger pr. & med termin 30.05 og 30.11.

Boligselskapet har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader.
OBOS garanterer for overfgrsel til boligselskapet hver mdned og overtar deretter

alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.

Fellesgjelden kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse av salgsoppgaven.

Fjordarets regnskap (2024) viser et underskudd pa kr. 677 409,-
Underskuddet skyldes hovedsakelig drift og vedlikehold.

Budsjettet for inneveerende ar (2025) legger til grunn et overskudd pad kr. 208 000,-

Komplett budsjett og regnskap er tilgjengelig hos meglerforetaket. Ta kontakt

med megler for & f& dette oversendt.
Styret opplyser i e-post 07.10.2025 at det ikke er planlagt noen stgrre

vedlikeholdsprosjekter i naermeste fremtid. Det vil antageligvis bli gkning i

felleskostnader/gjeld, men det er forelgpig ikke bestemt hvor mye.

Sameiets vedtekter og husordensregler er vedlagt.

Informasjon om boligen

Det avholdes to dugnader hvert ar: en pd vdren og en pd hgsten. Dugnader

varsles senest to uker i forveien.

Dyrehold er tillatt i selskapet. Styret kan nekte fortsatt dyrehold dersom det

godtgjgres at det foreligger en ulempe fordrsaket av dyreholdet.

Tryg Forsikring
Polisenr. 6651601

Tomt

Tomtestgrrelse: 2 404 kvm (Festetomt)

Tomten er festet. Bortfester er Oslo kommune.
Festetiden er 80 dr regnet fra 15.11.1989.
Regulering minimum hvert 10. &r. Arlig festeavgift er kr. 167.426,- og er inkludert i

felleskostnadene.

Interessenter oppfordres til & sette seg grundig inn i festeavtalen som fglger

vedlagt salgsoppgaven.

Kontakt megler ved spgrsmal.

Arealbekreftelse fra Oslo er vedlagt salgsoppgaven. Tomtegrenser er ikke

kontrollert.
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Festeavgift: Kr 167 426,- pr. ar
Festekontrakt datert: 12.06.1990
Festetid: 80 ar

Regulering av festeavgift: Minimum hvert 10. &r.

Det vil bli skiltet ved oppsatte fellesvisninger.

Selger har ikke utfgrt radonmadling. Det er ikke krav om dette med mindre boligen

er helt eller delvis utleid.

Omradebeskrivelse

Leiligheten ligger sentralt til ved lladalen, med kort naerhet til blant annet butikker,
restauranter, marka og treningstilbud. Den ligger ogsa rett ved idylliske

Vgienvolden Gdrd og den aerverdige trehusbebyggelsen i Maridalsveien.

BUTIKKER OG SERVICETILBUD

Det er flere koselige kafeer og restauranter som Sagene lunsjbar, Mysterud Bar,
Bamboo, Helt ratt, Kaffebrenneriet mv. i nsermiljget. Neermeste dagligvarebutikk
er Coop Ekstra (5 minutter fra leiligheten). Ellers er Rema 1000 og dggndpne Joker

i umiddelbar naerhet! P4 Sagene Torg finner man det meste av frukt og grgnt. Det

finnes ogsd prisvinnende Sagene Bokhandel, klesbutikker, hudpleier, apotek m.m. i

omrdadet. Neermeste kjgpesenter er Storo Storsenter som pr. i dag huser 130
butikker.

UTDANNING/ TJENESTER
Universitetet pd Blindern, Bl i Nydalen, Tannlegehgyskolen, Veterinaerhgyskolen,
Sykepleierskolen pd Lovisenberg og Arkitekthgyskolen er i naerhet. Ulleval

Universitetssykehus ligger noen minutters gange unna.

TRENINGSTILBUD

SATS ligger med flere lokasjoner i gangavstand: Sats Ringnes Park, Sats lla, Sats
Sagene (alle kort g& avstand). Myrens Sportssenter pd Torshov er et flott senter
med lyse og luftige lokaler i Myrens Verksted. Her har man tilgang til

treningssenteret, OsloSquash, Klatreverket og Golfsenteret.

REKREASJON/PARKER

llaparken er kun 3 minutter fra boligen og er et flott sted for grilling og soling.
Akerselva er like ved, og her gar det en hyggelig tursti langs elvebredden, ned til
sentrum og til Maridalen/Nordmarka med sine mange turmuligheter, sommer som
vinter. Bydelen kan by pd flere fantastiske grentomrdder som Akerselva Miljgpark,

Myralgkka, Grabeinsletta, Torshovparken, Bjglsenparken og Voldslgkka.

Omrdde bestdr hovedsakelig av blokk- og trehusbebyggelse.

Sentralt med gangavstand til buss/trikk i flere retninger.

Flere gode barnehager i neeromrddet, blant annet Marihgna familiebarnehage,
Vgyensvingen barnehage og Lovisenberg barnehage.

Skoletilknytning til populeere Sagene barneskole og ungdomsskole. Elevene



fortsetter pd samme skole.

Offentlige forhold

Det foreligger ikke ferdigattest, men ekspedisjonsdokument datert 03.10.1938.
Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest. Ekspedisjonsdokumentet er
uattestert, og dokumenterer at det er sgkt om oppfering av bygget, men ikke
endelig godkjenning. At ekspedisjonsdokument eksisterer, gir ingen garanti for
bygget er oppfart i henhold til tillatelsen og gjeldende regelverk eller at det
senere er utfgrt arbeid pd bygget som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser sammenlignet med det

som er byggemeldt/godkjent.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avlgp. Stikkledninger fra eiendommen
og ut til kommunalt nett er private, vedlikeholdsansvaret pdhviler

sameieteierborettslagetboligaksjeselskapet. Adkomst via offentlig vei.

Eiendommen er regulert til boligformdl. For mer informasjon om
reguleringsforhold kontakt megler eller sgk pd saksnummer/adresse/gnr. bnr pd

plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo kommune har vedtatt ny
kommuneplan som far betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i

kommunen.

Informasjon om boligen

Med en sd sentral beliggenhet ma ny eier pdregne byggestgy i perioder da bygg

og bygdrder i naeromrddet vil oppgraderes og pusses opp.

Pdgdende byggesaker i naeromradet:

Maridalsveien 86 B - Fasadeendringer, utbedring og heving av hovedhus
Saksnummer: 202453913 - Byggesak

Mottatt sak: 15.03.2024

Status: Tillatelse gitt

For informasjon om eventuelle arbeider/prosjekter i naerliggende omrdader

anbefaler vi et sgk pd Oslo kommunes portal for saksinnsyn:

https:/www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Kjgp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

P& eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger

eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/219/105:

13.10.1939 - Dokumentnr: 305625 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 50 ar

ARLIG AVGIFT NOK 6,140

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
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BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT
FORKJ@PSRETT FOR GRUNNEIER
PRIORITETSBEST.

Diverse pdtegning

Nye vilkar

Festetiden forlenges med 80 ar fra 15 11 89
Arlig avgift kr. 132.879.-

13.10.1939 - Dokumentnr: 305625 - Festekontrakt - vilkar
Festetid: 50 ar

ARLIG AVGIFT NOK 6,140
BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT
FORKJ@PSRETT FOR GRUNNEIER
PRIORITETSBEST.

Diverse pdtegning

Nye vilkar

Festetiden forlenges med 80 ar fra 1511 89
Arlig avgift kr. 132.879.-

13.10.1939 - Dokumentnr: 305627 - Erkleering/avtale

vedr. takrenneavigp m.v.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

02.04.1940 - Dokumentnr: 301160 - Best. om vann/kloakkledn.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

28.08.1946 - Dokumentnr: 301897 - Erklaering/avtale
vedr. atelier

Bestemmelse om benyttelse

03.05.1966 - Dokumentnr: 507744 - Erklaering/avtale

vedr. samlingsplass for Sivilforsvaret m.v.

13.10.1939 - Dokumentnr: 305624 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:219 Bnr:183

GNR: 221 BNR: 133

Eiendommen har bevaringsstatus gjennom reguleringsplan eller kommuneplanens
arealdel. Dette betyr at eiendommen er formelt bevart etter plan- og

bygningsloven.

For eiendommer som er regulert til bevaring, vil det veere et begrenset
handlingsrom for hva som kan tillates av endringer pd eiendommen. Etter plan-

og bygningsloven § 12-7 nr. 6 gis kommunen adgang til & «Sikre verneverdier i



bygninger og andre kulturminner, og kulturmiljger, herunder vern av fasade,
materialbruk og interigr». Reguleringsbestemmelsene gir naermere angivelse av

hvilke arbeider som tillates pd eiendommen.

Interessenter oppfordres til & ta en ngye gjennomgang av aktuelle bestemmelser

for eiendommen fgr bud inngis.

Ovrige kjopsforhold

Ved sgknad om bruksoverlating vil aksjonaer bli belastet med et gebyr. Gebyret

dekker administrasjonskostnader i forbindelse med sgknaden.
Vedtekter og eventuelt ordensreglemet fglger vedlagt.

Aksjeboligmodellen innebeerer at aksjeselskapet eier eiendommen, mens
aksjeeierne eier aksjer i aksjeselskapet som gir aksjeeier leierett til en bestemt

bolig.

Aksjeeierne har ikke personlig ansvar for selskapets fellesgjeld, men
boligselskapets Igpende utgifter ma dekkes av aksjeeierne. Manglende
innbetaling av fellesutgiftene som fglge av andre aksjeeieres mislighold, eller der
boligaksjeselskapet sitter pd fraflyttede og/eller usolgte andeler, m& dekkes av de

@gvrige andelseierne.

Aksjeboligselskapet har legalpanterett i andelen for krav pd dekning av
felleskostnader og andre krav fra selskapet pd inntil 2 ganger folketrygdens
grunnbelgp. Legalpanteretten fglger av borettslagsloven § 5-20, da denne gjelder

tilsvarende for boligaksjeselskaper, jf borettslagsloven §1-4.

Informasjon om boligen

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

spgrsmdl.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Spesielt ved salg av eiendom uten tinglysning: Kjgper md selv sende en kopi av
salgskontrakten til Skatteetaten slik at Skatteetaten kan registrere overdragelsen.
Kopien kan sendes inn via skatteetaten.no/epost. Se ytterligere informasjon pa

hjemmesiden til Skatteetaten.

Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Far boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjer og omkostninger veere mottatt pd

meglers klientkonto.

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
pd 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
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egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke pdberopes 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 fgr bud inngis. Kjgper som
velger & kjgpe usett kan ikke gjgre 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 ma kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjgr utbedringer.
Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper

md 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 kjgperen i forbindelse med handelen.
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkdr avhengig av

om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke. Dette er naermere beskrevet nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkdr 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.

Forbrukerkjap - definisjon:
Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom ndr 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
felger av avtalen, eller det foreligger brudd pd bestemmelsene i avhendingsloven
88 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen md 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
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gd ut
ifra at det virket inn pd avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige

opplysninger ikke blir rettet i tide pd& 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 pd 2% eller mer

og minimum T kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma kjsper selv dekke

tap/kostnader opptil et belgp pd 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 kjgpet ikke anses som et forbrukerkjgp.

Ikke-forbruker - avtalevilkar:

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som
falger 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 utgjgr

en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8.

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

forbrukere.

Selger har tegnet boligselgerforsikring. Se selgers egenerklaeringsskjema vedlagt

salgsoppgaven.

| 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.

Informasjon om boligen

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 pd eiendeler under flytting ved plutselig og
uforutsett hendelse som oppstdr under transport eller i forbindelse med baering

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 gjelder i 3 maneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjgperpakke Leilighet+ far du i tillegg renteforsikring:
Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og forsikringspremien pd
din primaerbolig som skal selges, hvis salgsprosessen farer til at du md betale
rentekostnader pd to lan. Forsikringen gjelder i 9 maneder (3 mdaneder karenstid)

og dekker inntil 15 000 kroner i maneden.

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

Boligkjgperpakke/Boligkjsperforsikring md tegnes senest ved kontraktsignering
og gjelder fra overtakelsen. Kjgper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud p&

videre forsikring av innbo.

Se pris og mer informasjon om forsikringene i produktarket vedlagt

salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.
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Oppgjgr skal betales i en samlet innbetaling fra norsk bank. Betaling fra utlandet
tillates kun i unntakstilfeller og dersom det er avklart med megler i anledning

avtaleinngdelse (budaksept).

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

selger.

Bud kan legges inn pd eiendommens finn-annonse ved a trykke pd knappen «gi
bud» eller via var hjemmeside. Bud kan legges inn pd eiendommens annonse pd
hjem.no/finn.no ved & trykke p& knappen «gi bud» eller via var hjemmeside. Ved
elektronisk budgivning legges bud inn ved & benytte BanklID. Bud kan ogsd inngis

pd budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

Far 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 MinID. Senere bud kan inngis

per e-post eller SMS til megler.

Dersom budgiver skal by pd eiendommen i henhold til kjgpsfullmakt m& megler
kontaktes i forkant av budgivning. Ved bruk av kjgpsfullmakt, ma fullmakten

oversendes til megler i forkant av budgivning.

Kjgper kan ikke kreve at eiendommen tinglyses pd andre enn kjgper. Om kjgper
gnsker at noen andre skal std som hjemmelshaver, md det tas forbehold om dette

i budet. Selger kan velge & ikke akseptere dette.

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 ndveerende
bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er

avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kigpesum,
budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og

eventuelle forbehold.

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 md ha en tilstrekkelig lang akseptfrist til at megler, s& 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 & omrd seg, jf. forskrift om
eiendomsmegling § 6-3. Akseptfrist bgr derfor vaere pd minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens utlgp. Dersom bud inngis
med en frist som dpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden pd en
forsvarlig mate, vil megler frardde budgiver 4 stille slik frist. Megleren vil
uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor selgeren, ndr 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.

Du kan sgke om boligldn hos var samarbeidspartner Storebrand, og f& svar pd

dagen.

Med boligldn i Storebrand kan du veere trygg pd at du til enhver tid har blant
markedets mest konkurransedyktige renter. Du vil bli tatt godt vare pd 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 rdd og god hjelp med kort svartid.
Sgk om boligldn i Storebrand og fa:

 Enkel sgknad - og etableringsprosess
» Svar pd dagen
« Fast kontaktperson & forholde deg til

» Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

Ta kontakt pd telefon 22 31 22 21 eller nordvik@storebrand.no. Les mer pa

Informasjon om boligen

storebrand.no/nordvik.

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av finansielle tjenester.

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhgrende forskrift. Etter
hvitvaskingsloven er eiendomsmegler pdlagt & gjennomfgre kundetiltak av bade

selger og kjgper.

Hyvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart kundetiltak, og dette fgrer 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 Igpende kundetiltak underveis i
oppdraget md 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 oppgjer.

Personopplysninger vil bli behandlet i samsvar med personopplysningsloven. Ved
4 registrere deg som interessent og/eller budgiver eller kjgpe vil vi innhente,

behandle og registrere personopplysninger om deg.

Eiendomsmeglingsforetak har plikt til & oppbevare kontrakter og dokumenter i 10
dr, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Denne oppbevaringsplikten begrenser

muligheten for & fa slettet personopplysninger. Du kan lese mer om Nordviks

039



040 Informasjon om boligen

behandling av personopplysninger i var personvernerklzering pd

nordvikbolig.no/personvern. Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. Det er viktig at
interessenter setter seg godt inn i vedleggene og kontakter megler med

Om oppdraget eventuelle spgrsmdl fgr bud inngis.

Vederlag:

Salgsoppgaven er sist endret 12. oktober 2025
Provisjon: 0,80% av salgssum (min. kr. 45 000,-) - estimert til kr. 42 400,-

Grunnpakke Leilighet/tomt kr. 12 500,-

Markedspakke inkl. trykket salgsoppgave kr. 24 900,- Martin H. Vosgraff, Eiendomsmegler / Partner

Oppgjgrshonorar** kr. 7 990,- TIf. 95724674

Tilrettelegging kr. 16 900,-

Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. 3 900,- (to fgrste visninger inkludert)

kr. 0,- Ragnvald Haland Svendsen, Eiendomsmegler
TIf. 90408988

Utlegg:

Infoland - Informasjon forretningsfarer ca. kr. 4 750,-

Pantesperre m/urddighet aksje ca. kr. 4150,- Nordvik Ullevdl
Sognsveien 70B

0855 Oslo

Juridisk navn: BVB Eiendomsmegling AS

Org. nr.: 917 427 925

Utlegg foto - Interigr og fasade, direkte faktureres, ca. kr. 5 000,-
Utlegg tilstandsrapport, direkte faktureres, ca. kr. 12 000,-

Samlet skal selger betale kr. 130 590,- for vederlag og utlegg ved salg til
prisantydning.

Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en rekke foretak som tilbyr
Dersom oppdraget utlgper eller blir sagt opp, uten at handel er kommet i stand, . . .

produkter eller tjenester i forbindelse med megleroppdraget.
har megler krav pd et rimelig vederlag for medgdtt tid/utfgrt arbeid og avtalte

utgifter (tilrettelegging, markedsfering og avholdte visninger) samt eventuelle i o . L . o .
] o . - Storebrand leverer boligselgerforsikring, finansieringslagsninger og forsikringer til
utlegg. Ved beregningen av vederlaget skal det tas utgangspunkt i timeprisen

som er kr. 3 900,-.

kjgper
- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring



- Flytte- og lagringstjenester gjennom Loyalty, oppussing gjennom Steddy,
bredbdnd 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).

Informasjon om boligen
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Griffenfeldts gate 19F

Nabolaget lladalen - vurdert av 422 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Offentlig transport

Aldersfordeling

¢ Enslige
® Studenter

o Etablerere

Skoler

Sagene skole (1-10 kl.)
517 elever, 27 klasser

Lilleborg skole (1-7 kl.)

295 elever, 24 klasser

Bjglsen skole (1-7 kl.)
450 elever, 22 klasser

Bentsebrua skole (8-10 kl.)
104 elever, 8 klasser

Voldslgkka skole (8-10 kl.)

510 elever, 35 klasser

Foss videregdende skole
600 elever, 20 klasser

Oslo katedralskole
560 elever, 21 klasser

5min #
0.4 km

9 min #
0.7 km

9 min A
0.7 km

9 min #
0.7 km

17 min #
1.4 km

M min #
0.9 km

21 min #
1.8 km

@m Vayenbrua 2 min #
Linje 28 0.2 km
® Biermanns gate 7 min #
Linje 11,12, 18 0.6 km
@ Carl Berners plass 19 min 4
Linje 5 1.6 km
® Grefsen stasjon 6 min &=
Linje RE30, R31 2.3 km
® OsloS 9 min &
Totalt 24 ulike linjer 3 km
Barnehager
Vgyensvingen barnehage (0-5 ar... 2min #
68 barn 0.2 km
Sagene barnehage (0-5 ar) 5min #
15 barn 0.4 km
Myrens Doremi barnehage (1-5 ... 5min #
65 barn 0.4 km

X
X X
U, 293
R 5 o Q gf
XKW 2R N XNZw
<< o9 N
3=* 3 ‘s
N
I
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
M liadalen 4232 2834
B Oslo og omegn 999185 490708
Norge 5425 412 2 654 586
Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Kvalitet pa skolene
Bra 74/100

Naboskapet
Heaflige 58/100



Primaere transportmidler

® Buss

e Gdende
o Sykkel
Sport

© lladalen park kunstgress

3 min

® Vgyenvollen ballgkke

5 min

%4 Sagene Squash Senter

4 min

% SATS Sagene

6 min

«Deilig & ta seg en utepils pa Kiellands plass»

—— Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100
Shoppingutvalg
Meget bra 87/100
Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
p& web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2025
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Akseleilighet
Griffenfeldts gate 19E
| | 0460 Odlo

N "‘h‘

WwWWw.e3.no

Boligenstekniske tilstand:
Antall TG

Ingen awvik

Ingen vesentlige avvik
41 TG2 \Vesentlige avwik

Store eller alvorlige avvik

Ikke undersgkt

- Utfart av: Drammensveien 147
Takstmann 0277 Oslo
Christopher Huun 92232383
Dato: 10/10/2025 christopher@huunprosjekt.no!
Dersom bygni 1kun har en ti ad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen awik i forhold til det som kan

forventes. Alder tatt i betraktning.

Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes pa siste siden(e) i denne rapporten.
Denne rapporten er gyldigi 12 mnd.
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OM EIERSKIFTERAPPORT ™

Rapporten er bygget p4 BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingsiova. | denne
tilstandsanalysen legges det stor vekt pa & kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppsté konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:

EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BM TF-sertifiserte takstmenn.
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjgpers undersekel sesplikt eller selgers
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVA AV ANALYSEN:

Tilstandsanalysen utferes ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersekelser, malinger, bruk av egnede instrumenter og
registreringer. Dersom det er mistanke til hayt fuktnivai vegger mot vétrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Det kan utferesinngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersakelse av fukt ved mistanke il alvorlige avvik.
Alle bygningsdeler blir undersekt, med stor vekt pd de omrédene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om
takstmannens analyser er svaat grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.

For bolig er referansenivéet for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig
riktig utfert og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er
referansenivéet byggeforskrifter som var gjeldende né&r bygningen/bygningsdelen ble byggesakt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Nér det refererestil levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjennsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte
gjenstéende levetid. Dette avhenger ogsd av forskjellige faktorer som kan gjere seg gjeldende nér det gjelder vaaforhold og bruk.

Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, gkonomi, sikkerhet, funkson
eller andre brukergnsker, er lagt til grunn.

VAR OPPMERK SOM PA
Egenerklagingsskjema skal altid legges frem for rapportansvarlig fer tilstandsanalysen p&begynnes. Dersom egenerklaaing ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstdende overskrift.

Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pagdende byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. S&
vil ogs dette komme tydelig frem p& en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 paen bygningsdel i denne rapporten, savil det vage angitt et antatt kostnadsoversiag over hvadet vil koste &
sette den i stand, uten & gke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersokelse av piper og ildsteder anbefales utfert i samréd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte faendring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler p& generelt grunnlag at en registrert
elektroinstallater foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vaare en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallagion i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av bade
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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045



046

EIERSKIFTERAPPORT ™
MER OM TILSTANDSGRADENE | DENNE RAPPORTEN:

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.
* Det er ingen tegn til ditagie.

* Dokumentert fagmessig godt utfert.

* Det er ingen merknader.

TG1 betyr at bygningsdelen kan hamindre avvik.
TG1 | * Somforventetiforhold til alder/bruksditasie.
* iltak anses ikke som ngdvendig.

TG 2 betyr at bygningsdelen kan havesentlige avvik. Eksempler pA TG2 kan vage at bygningsdelen er:
Feil utfart.

Skadet, eller symptomer pa skade.

Svaat dlitt.

Nedsatt funksion.

Utgétt pa dato.

Kort gjenvagrende brukstid.

Det er behov for tiltak i naer fremtid.

* Det er grunn til overvékning av denne bygningsdelen.

*
*

TG2

* ok ok %k

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler pA TG3 kan vage at bygningsdelen er:

* Har total funksjonssvikt

* Fyller ikke lenger formalet

* Erenfarefor liv og helse

Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fralover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen
eller byggverket.

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersakt. Denne til standsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan

. vage:
RRSAEIN -  oceket tok og krypekjeller uten inspeksionsmulighet pétidspunktet for analysen

* _Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

EIENDOMSDATA:

Matrikkel data: Gnr:219, Bnr: 105
Hjemmelshaver: Cecilie Ugland Virik
Seksjonsnummer: Ikke oppgitt
Festenummer: Ikke oppgitt
Andelsnummer: Ikke oppgitt
Byggedr: 1940

Tomt: festet tomt 2401 m?
Kommune: 0301

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver: Cecilie Ugland Virik
Befaringsdato: 29.09.2025
Fuktmdler benyttet:  Protimeter

Vann: OFFENTLIG

Avlgp: OFFENTLIG
Adkomst: OFFENTLIG

OM TOMTEN:

Sentralt beliggende p& Sagene/ Torshov.

Pent opparbeidet med beplantning, sitteplasser og sykkelparkering.

OM BYGGEMETODEN:

Boligbygg pa5 etasier pluss kjeller og loft fra1940.
- Stept gulv pa grunn

- Bagesystem av mur/betong

- Yttervegger forblendet med teglstein

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Praktisk 2-roms hjarneleilighet pent pusset opp.
Bad og overflater renovert i 2023.
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ANNET:
OPPVARMING:
Radiatorer med felles vannbéren varme pa opphol dsrom og varmekabler p& bad og entre.

BRANN- OG SIKKERHET:
Lovpéagte raykvarsiere og handhol dt brannsl okkingsapparat skal felge leiligheten ved salg.

BOD og PARKERING:

Leiligheten disponerer en bod i kjeller p& ca5m2 og en bod pa loft pa ca4m2.
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Pr tidspunkt beboerparkering i omrédet.

DOKUMENTKONTROLL:
-Opplysninger fra selger
-Propcloud

-Boligmappa.no
-Det er svart ut muntlig patilsendt sperreskjema fra takstmann

Det anbefales & sette seg godt inn i vediagt dokumentasjon til salgsoppgave. Ved evt. Avhending av eiendommen gjeres det oppmerksom
pa selgers opplysningsplikt og kjepers undersekel sesplikt iht. lov om avhending av fast eiendom.

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Gulv: Flisbad og entre. Parkett pa gvrige rom.
Vegger: Flis bad. Slette malte mur- og gipsvegger avrige rom.
Himling: Slette overflater generelt.

Himlingsheyde er malt til ca 267cm generelt, 230cm pé bad.
Boligen fremst&r med normal bruksslitagiei forhold til alder.

FORMAL MED ANALYSEN:
Tilstandsvurdering for salg av leilighet

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:

Selger opplyser om falgende:

- Bad renovert i 2023

- Nytt tregulv/ parkett (Hardwood by Halvor Bakke) og gulvlister i 2023

- Malt overflater i 2023
- Nye kjekkenfronter 2023.

FELLESKOSTNADER:
Se opplysninger framegler
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AREALER OG ANVENDEL SE:
Arealmdlingene i denne rapporten méles etter Norsk Standard 3940. Aredler oppgisi hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det
tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIGE AREALER:

Starre arealer enn nedvendig &pninger for trapp, heis jakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal méles mavage tilgjengelig,
dik at det kan méles. kan stride mot i men likevel vaae maleverdig.

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal
BRA-e =Eksternt bruksareal
BRA-b =Innglasset balkong
TBA =Terrasse- og balkongarea

ENDRINGER:

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pvist og/eller opplyst at tilharer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilharer boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pévirke boligens BRA. Vaa oppmerksom paat NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definison av
fellesareal. Ved arealmdling 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.

NB:

Ved overgang fra eldre verson av NS3940 til revidert utgave med nye mal , kan det ik for rapporter som er utfert mellom
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 ma vurderes il & vage gjeldene brangestandard fram til ny version utgis. Dette til tross for at
standarden er trukket tilbake juni 2024.

AREAL BOLIG:

Etasie: Bl -b TBA P-Rom m? S-Rom m?
2.etasie
Kjeller
Loft

o o| @l &
bmog
cood

SUM BYGNING
SUM BRA

AREAL GARASJE/UTHUS:
Etage: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?

SUM BYGNING
SUM BRA

BRA-i:
Soverom, stue/ kjekken, gang og bad.

BRA-e:
Bodi kjeller og paloft.

MERKNADER OM AREAL.:

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:

FORUTSETNINGER: (Varforhold, hindringer, etc.):

Det gjeres oppmerksom paat det er kun gjort vurderinger av bygningsdeler som er direkte tilknyttet boenheten, grunnmur,
terrengforhold, yttervegger, takets oppbygning, tekking og evt. loft er ikke vurdert da dette er felles for sameiet. Boligen ble kontrollert i
dagslys. Boligen er normalt meblert, og selger var til stede under besiktelsen.

ANDRE MERKNADER:
5/12

TILSTEDE VED BEFARINGEN:

Cecilie Ugland Virik

EIERSKIFTERAPPORT ™

6/12
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.|. som er mediem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har
minimum 6 &s erfaring med & analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om
mesterbrev i hdndverk og annen naaing.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes
Takseringsforbund.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktarer i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken
et ansettelsesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For naamere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer pAwww.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:
Christopher Huun
Takstmann BMTF og Sivilingenigr Bygg

10/10/2025

Christopher Huun
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1. Vétrom
1.1Bad
1.1.1 Overflate vegger og himling
Det er ikke pavist riss og sprekker.
Det er ikke pavist sprekker i fuger.
Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.
Det er ikke pévist fuktskader eller spor etter skadedyr.
Det er ventiler som kan dpnes.

Beskrivelse av vurdert bygningsdel:

Pent flislagt bad renovert i 2023. Arbeidene ble utfert Oslo Membranservice, Oslo Rerservice og Byggassistenten Syl
Thaci. Dokumentasjon oversendt.

Badet inneholder dusjnisje med innfellbare glassderer, vegghengt toalett og heldekkende servant med skuffer under,
samt vaskemaskin.

Det er naturlig avtrekksventil i himling og tilluft via spalte under der.

Merknader:

1.1.2 Overflate gulv

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke pévist spor etter réteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er pavist tilfredsstillende fall til Sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er pavist tilfredsstillende heydeforskjell fratoppen av sluket til toppen av membranen ved derterskelen.
Det er ikke pévist flekker eller andre skader.

Beskrivelse av vurdert bygningsdel :

Flislagt gulv med varmekabler. Sluk i dusjnige.
Opplyst at display for termostat til gulvvarme ikke fungerer, men varmei gulv fungerer.

Fall er malt med krysslaser og funnet tilfredsstillende lokalt fall rundt sluk og méalt ca 30mm heydeforskjell fratopp sluk
til topp flis ved terskel. Krav er minimum 25mm.

Merknader:

1.1.3 Membran, tettegjiktet og sluk

Membranen er fra 2023

Det er ikke pévist avvik i forhold til Sluk, rergiennomferinger, mansjetter eller klemring.
Det er muligheter for &rengjere sluk.

Det er ikke pavist tegn pafeil utferelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.
Arbeidet vurderes som fagmessig utfart.

Det er ikke boret hull i tilstetende rom eller fraundersiden. Se under.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktméeverktey. Se under.

812



EIERSKIFTERAPPORT ™

Det gjeres spesielt oppmerksom pa at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjeres
ved & demontere fliser. Denne type destruktive undersekelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for
eierskifterapport.

Det er ikke borret hull for visuell kontroll og fuktmé&ling i vegg, davegger rundt bad er av mur. Det er foretatt
overflatemalinger pd erfaringsmessig fuktutsatte steder. Ingen forheyde verdier eller tegn til fuktsskader registrert.

Fremlagt dokumentasjon med bilder for oppbygging av tetteskjikt utfert av Oslo Membranservice i 2023.

Merknader:

2.Kjgkken
@2.1 Kjekken

Det er ikke pavist knirk, skader eller fuktskjolder p& gulvet.

Det er ikke pavist fukt ved kjeleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.
Det er ikke pavist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke pavist awvik i forhold til avrenning fraavigp.

Det er ikke pavist symptomer pafukt og réte i nabokonstruksjoner.

Pent kjgkken med finerte fronter og laminat benkeplate med underlimt vaskekum.
Integrerte hvitevarer.

Kjakkenventilator med kullfilterlasning.
Merknader:

3. Andre Rom
et 3.1 Andre rom

Leiligheten ble pusset opp med nytt tregulv/ parkett (Hardwood by Halvor Bakke) og malt alle overflater i 2023.

Fliser med varmekabler i entre. Funksjon varmekabler ikke testet. Opplyst at disse ikke har vaart i bruk i selgers botid.
En flis sprukket i overgang flis - parkett.

Merknader:

4. Vinduer og ytterderer
4.1 Vinduer og ytterdarer

Det er ikke pavist punkterte glass.
Det er ikke pavist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.
Dagrer og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer med 2-lags isolerte glass og trekarmer produksionsdr 2017.
Daloc ytterder med 40dB lydklasse og B-30 brannmotstand.
Merknader:

5. Balkonger, verandaer og lignende
5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Bygningsdelen eksisterer ikke.
Merknader:

6.VVS
6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrar

912
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N&r det gjelder hovedstoppekranen, se under.

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende.
Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fraavlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Avlgp: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er spalte painnebygget sisterne for WC.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon painnebygget sisterner for WC.

Raranlegg til bad ble oppgradert i forbindelse med renovering i 2023. Arbeidet ble utfert av Oslo Rerservice.
Dokumentasjon fremlagt.

Forgvrig bestér VV'S anlegget av av plast i rer-i-rer system og forkrummede rer, anlegget er delvis skjult og derfor noe
begrenset & kontrollere.

Normalt trykk ved test av vanninstallasjoner.

Det er ikke pavist eller opplyst om vesentlige feil ved reranlegg. Det mélikevel péregnes normalt vedlikehold og
oppgraderinger av rerinstallasjoner.

Merknader:

LCA'E 6.2 \/armtvannsbereder
Felles varmtvann for sameiet.
Merknader:

6.3 Ventilasion

Leiligheten har naturlig ventilasjon.
Kjekkenventilator med kullfilterlesning. Tilluftventiler i vinduer og ventiler i yttervegg p& oppholdsrom.
Det anbefales regelmessig lufting viavinduer for & sikre tilfredsstillende inneklima.
TG2 pga manglende mekanisk avtrekk pa kjekken og bad.
Merknader:

7. Elektrisk anlegg og samsvar serklaering
7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklaging
N&r det gjelder resultater fradet lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklagingsskjema

| felge eier/oppdragsgiver har det ikke vaat brann, branntillgp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt
egenerklagingsskjema fra selger.

| felge eier/oppdragsgiver |ases ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklagingsskjema fra selger.

| felge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

| felge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.

Det er ikke observert synlige tegn pé termiske skader p& kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.
Kabler er tilstrekkelig festet.

Det er tegn pé at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap er tette.

Det er fremlagt samsvarserklaging.
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EIERSKIFTERAPPORT™ EIERSKIFTERAPPORT™
Sikringsskap med nyere automatsikringer er plassert pavegg i felles korridor. Ve oppmerksom p&
Samsvarserklaginger og dokumentasjon pa utferte arbeider pé bad av Elmann og Meltek AS fremlagt. Egenerklagingsskjema er ikke levert i forbindelse med oppdraget.

Det er ikke fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Anlegget er kun visuelt besiktiget. EL-anlegget er ikke videre vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseomréde.

Merknader: Tilleggsopplysninger:

Takstmannens vurdering ved TG2:
6.3 Ventilagon
TG2 pga manglende mekanisk avtrekk pa kjekken og bad.
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Selgers egenerkleering urtasto

3. okt. 2025
Egenerkleringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til boligen. Her kan du finne viktige Oppdragsnummer
opplysninger som kjaper bar vite om for du bestemmer deg for et eventuskt kjisp. Har du sparsmaé til 23-0251/35

egenerklaringen kan du snakke med megleram som star for salget.

Om eierskapet
Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma
Griffenfeldts gate 19E, 0460 OSLO Nerdvik Ulleval
Selgere

Cecilie Virik, Erik Sandstal

Mar ble boligen overtatt av naveerende eier(e)? Selges elendommen pa vegne av noen andra?
30. mai 2023 Nei

Selges eiendommen som et dedsbo? Har du kjennskap til eéiendommen?

Nei Ja

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 manedear?
Ja

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring™
Ja

Polisenummer: 6651601

Forsikret i- Tryg forsikring

Utfert arbeid

1. Vet du om det har det blitt utfert arbeid pi bad/vitrom, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja, faglaert

Firmaets navn of b
Rorservice AS, Maltek AS.

av arbeidet: Oppussing av bad | 2023 av Byggassistenten AS, Membran Service AS, Oslo

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

Firmaets navn of beskrivelse av arbeidet: Byggassistenten AS og Membran Senvice AS | 2023

1.2 Vet du om det finnes dokumentasjon pi hvordan bad eller vaskerom er bygget opp?
Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Byggassistenten AS, i 2023,

Sidelavs
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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?

Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrvelse av arbeidet: Vedlikehold pa tak utfort i 2024 av lcopalTak AS.

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

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

Foreligger det en samsvarserklaering?
SJa

Firmaets navn og beskrvelse av arbeidet: Elmann AS, juni 2023,

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

4.2 Er det installert el-billader pé elendommen/boligen?
Nei

5. Wet du om det er gjort arbeid pa vann og aviep, enten i din eller tidligere siertid?
Nei

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

Mei

7. Wet du om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, aviepskvern eller liknende?
Mei

8. Vet du om det har veert utfert kontroll av installasjoner for eksempel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?
Ja

Beskriv: Fjernet oljetank i 2024,

9. Wet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre spersmilene?
Ja, bade faglert of ufaglmert

Firmaets navn of beskrivelse av arbeidet: Nytt gulv, malt vegger, Alt Fikset AS Nye fronter pa kjokkenet, egeninnsats
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10. Vet duom det er gjort radonméling pa eiendommen, enten i din eller tidligere eiertid?
Mei

Feil og mangler

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

12, Vet du om det er eller har vaert problemer med mur/pipe/ilsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, pilegg,
fyringsforbud eller liknende?
Mei

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

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

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

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

17. Vet du om det er eller har vaert feil pa vann/aviep herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller liknende?

18. Vet du om det er, eller har vaert, insekter eller skadedyr i boligen, eller i tilherende bygninger? For eksempel
skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller lignende.
Mei

19. Vet du om det er eller har vaert feil ved installasjs slik som radiator, sentralfyr, varmepumpe, balansert
ventilasjensanlegg eller liknende?
Mei

SideZav 5

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

Offentlige og private forhold

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

22. Vet du om det foreligger skaderapp eller deringer ete. om boligen?
Ja

Oppgi type rapport og drstall: Tilstand=svurdering utfart av takstmann i 2025,

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

Hvilket dokument ag nir er malingen foretatt? Tilstandsrapporten fra 2025,

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

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

Nei

26. Vet du om det er pabud./heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?
Nei

27. Vet du om det er forhold i nabolaget som medferer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for
Kjeper i vite om?
Mei

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

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

Mei

30. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag til vedtak som kan eke husleien/festeavgiften
fellesutgifteneTellesgjelden?
Mei

31. Vetduom det er nedgravd oljetank pi eiendommen?
Mei

32, Vet duom det er noe annet ved eiendommen som det kan vaere viktig for kjeperen i vite om?
Ja

Beskriv: Frost i kjeleskap, problemer med komfyrvakt og skjermen til termostat til bad fungerer ikke.

Boligen selges med boligselgerforsikring

Selger har kjept boligselgerforsikring.

Hviz det oppdages fail eller mangler som ikke er beskrevet i ilstandsrapporten, prospektat eller selgers egenerklening,
kam kjsper melde en reklamasjon.

Vi anbefaler at du rekl i men senest 2 maneder etter at feil eller mangler oppdages. Deter

avhendingsloven som regulerer hva som er en mangel.

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

Hvis du som boligkjoper har tegnet boligkjoperforsikring, ma du ferst kentakte ditt eget forsikringsselskap.

Oppdragsnummer: 23-0251/25
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ENERGIATTEST

Adresse Griffenfeldts gate 19E
Postnummer 0460
Sted osLo
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 219
Bruksnummer 105
Seksjonsnummer  —
Andelsnummer —
Festenummer —
Bygningsnummer 80539193
Bruksenhetsnummer HO101
Merkenummer Energiattest-2025-175892
Dato 02.10.2025
gimerket angir boligens istandard.

Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-

, se i figuren. Er

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

inkludert

angir hvor i iv boligen er,
Ei i 1 er

N2
21 enova

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

2t
IS
i
g
I
I
w
3
o
&
2 [ D |
H

Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

opp! ovet (romopp og )
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Gronn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens red farge betyr hoy andel el, olje og gass.

beregnet ut fra den typiske i ) for
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

Abetyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk 1 232 kWh

Malt energibruk er giennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

Opp skal sti til okt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

1232 kWh elektrisitet

0 liter olje/parafin 0 Sm? gass.
0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved

0 kWh fiemvarme

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energi bidrar til at gibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele &ret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
folgende energi ivi tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert lannsomme.
Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Montere automatikk pa utebelysning
- Tiltak utendors

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bor
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfering av tiltak méa skje i samsvar

- ing og ing
- Skifte til sparepeerer pa utebelysning
med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav

til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.


https://www.enova.no/energimerking/

Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
er V/beregning-av-er V.
y i
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1940
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 54
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Fjernvarme

Ventilasjon  Naturlig ventilasjon

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-por inn. Pa siden "Ei kan du

soke opp bygnir og hente fram i som er
laget tidligere. For a se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Enova er lig for i i . gil
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

P om

eller gji ing av Il ivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa
tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https.//www.enova.no; g e/ g

er i
energimerkeforskriften (bygninger).

PP om L ing
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utenders

Tiltak 1: ikk pa ysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 2: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like
mye lys som vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for gledelamper.

Tiltak 3: Termostat- og nedbersstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter ir. Det i ikk slik at
bade er og t. Det kan veere i form av en temperatur- og snefgler i bakken,
med temperatur - og fuktfaler i luften. kti kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og

kulde samtidig.

Tiltak 4: Montere urbryter pa motorvarmer
Det urbryter i ‘) pa motorvarm

n slik at den ikke star pa mer enn nedvendig.

Brukertiltak

Tiltak 5: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa

slik at det isk gar av/pa etter Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved og slas av etter innstilt tid. For som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. kan det i slik at bade er Ir- og
t dvs. nar det regi nedber og kulde samtidig.

Tiltak 6: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjepe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i a veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 7: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt a koke. Sla av kjokkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energlsparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjoleskapet.Kjol - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ur g gil og for hay

inne i skapet / boksen (nye kjolekap har ofte automatisk avriming). Fjern smv pa kjaleri og pa

Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Opp har i for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmlvannel oker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og foregar i feil

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad i ppva med 5 %.

er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto sterre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/royk eller stearinlys). Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det gjennom Vi

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen for bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a folge med energlforbmket Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken.
Ca P 1 av boligens gi gar til opp

Tiltak 11: Sla av lyset og bruk spareparer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 12: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glott over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjeling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 13: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.

Tiltak 14: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du ber bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebette; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning pa dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan ren i

til 70gr.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Termografering og tetthetsproving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan ogsa benyttes for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
ma utferes av fagfolk.

Tiltak 16: Tetting av luftiekkasjer

Det kan vaere u(ettheler i tilslutning mellom bygnlngsdeler. rundt vinduer/derer og ved gjennomferinger som ber tettes.
Aktuelle er f.eks. bunnfylling med fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom i kan veere iserte & tette, og ma ofte utferes i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 17: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 18: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utetlheler i tilslutning mellom bygnlngsdeler rundt vinduer/derer og ved gjennomferinger som ber tettes.
Aktuelle er f.eks. bunnfylling: fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom kan veere iserte & tette, og ma ofte utferes i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 19: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspreving.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 20: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes
tidsstyring dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med
innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nedvendig & installere trykkstyrt pumpe for &
unnga trykksvingninger og stoy i systemet.

Tiltak 21: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes
modulerende reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa
varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med inr og problem med o Ir
og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering.

Vanligvis er det nedvendig & installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stey i systemet.

Tiltak 22: Indivi var aling i fler

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, ber dette vurderes innfert. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og

som ogsa motiverer til energisparing. Det ma monteres r ig malerutstyr i var ), pa ogi
hver leilighet. Det finnes forskjellige lasninger og utstyr, det kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller
eleklronlske malere som overfarer forbr tradlgst.L avleser arlig(eller oftere) alle maledata og

L i for alle leili




Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 23: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektrisk uten skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 24: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gi me uten monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bor det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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VEDTEKTER

FOR ILADALEN VII AS BOLIGAKSJESELSKAP, ORG NR 971525827.

VEDTATT PA GENERALFORSAMLING DEN 14.JUNI.06
Sist endret p ordinzr generalforsamling 24.04.2023

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal
Iladalen V11 AS er et boligaksjeselskap som har til formal & skaffe aksjeeierne bruksrett til egen
bolig i selskapets eiendom (borett) og & drive virksomhet som star i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold

Selskapet ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Aksjekapital og aksjeeierer

2-1 Aksjer og aksjeeiere
(1) Selskapets aksjekapital er pa kr 104 400,- fordelt pa 87 aksjer
akr1200,- fulltinnbetalt.

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

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

(4) Aksjeeierne skal fa utlevert et eksemplar av selskapets vedtekter.

2-2 Sameie i aksjer
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i aksjer.

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

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

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

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

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

3. Borett og bruksoverlating

3-1 Boretten

(1) Hver aksjeeier gis enerett til & bruke en bolig i selskapet og rett til & nytte fellesarealer til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.
(2) Aksjeeieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.

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

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

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(6) Dyrehold er tillatt i selskapet. Styret kan nekte fortsatt dyrehold dersom det godtgjares at
det foreligger en ulempe forarsaket av dyreholdet.



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

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

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

- aksjeeieren er en juridisk person

- aksjeeieren skal vaere midlertidig borte som falge av arbeid, utdanning, militeertjeneste,
sykdom eller andre tungtveiende grunner

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

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

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.

Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt aksjeeier.

Har selskapet ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen en maned

etter at sgknaden har kommet fram til selskapet, skal brukeren regnes som godkjent.

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

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

4. Vedlikehold
4-1 Aksjeeierens vedlikeholdsplikt

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

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

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

ol

(4) Aksjeeieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
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(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafert ved
innbrudd og uveer.

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

(7) Selskapet og andre aksjeeierer kan kreve erstatning for tap som fglger av at aksjeeieren ikke
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §8§ 5-13 og 5-15.

(8) Innvendige endringer i leilighetene som medfarer inngrep i byggets baerende konstruksjoner
ma ikke foretas uten styrets godkjennelse. Planlagt arbeid skal utferes pa en fagmessig méte, av
fagfolk, og i henhold til gjeldende bygningsforskrifter. Tiltaket ma ikke skade bygningsmassen.
Dersom en skade oppstér grunnet manglende fagmessig arbeid, er tiltakshaver forpliktet il &
utbedre skaden for egen regning, og dersom det viser seg ngdvendig er tiltakshaver forpliktet til
a tilbakefgre tiltaket. Dersom det senere viser seg at tiltaket er til ulempe eller sjenanse for
andre eiere i boligselskapet, kan styret palegge tiltakshaver eller dennes etterfalger (nye eiere) &
tilbakefare tiltaket for egen regning. Tiltakshaver er forpliktet til & opplyse nye eiere om
ombyggingen og vilkarene i tillatelsen til ombygging.

(9) Radiatorene er en fellesinstallasjon som selskapet har ansvar for. Aksjeeierne har ikke
anledning til & fjerne eller bytte radiatorer pa eget initiativ.

4-2 Selskapets vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

(5) Aksjeeieren kan kreve erstatning for tap som falge av at selskapet ikke oppfyller pliktene
sine, jf borettslagslovens § 5-18.
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5. Palegg om salg og fravikelse

5-1 Mislighold

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

5-2 Pélegg om salg

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

5-3 Fravikelse

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

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

6-2 Selskapets pantesikkerhet

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

7. Styret og dets vedtak

7-1 Styret
(1) Selskapet skal ha et styre som skal besté av en styreleder og fire andre medlemmer med to
varamedlemmer.

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

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

7-2 Styrets oppgaver
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak.
Styret kan ta alle avgjerelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

(2) Styrelederen skal sgrge for behandling av aktuelle saker som hgrer inn under styret.
Styremedlemmene kan kreve at styret behandler bestemte saker. Styret kan ikke uten
generalforsamlingens samtykke med minst to tredjedels flertall gjere vedtak om tiltak som gar
utover vanlig forvaltning og som medfarer gkonomisk ansvar eller utlegg for selskapet pa mer
enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

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

7-3 Styrets vedtak

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

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

8. Generalforsamlingen

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

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

(2) Styret kan bestemme at det skal innkalles til ekstraordiner generalforsamling. Styret skal
innkalle til ekstraordinaer generalforsamling nér revisor eller aksjeeiere som representerer minst
en tidel av aksjekapitalen, skriftlig krever det for & f& behandlet et bestemt angitt emne. Styret
skal sgrge for at generalforsamlingen holdes innen en méned etter at kravet er fremsatt.

8-3 Innkalling til generalforsamling

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

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

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

8-4 Saker som skal behandles pa ordineer generalforsamling
- Godkjenning av arsheretning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer



- Fastsetting av godtgjerelse til styret
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

8-5 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgateleder. Matelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra generalforsamlingen.

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

8-7 Vedtak pé generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 8-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak
i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som falger av aksjeloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. VVed valg anses den eller
de valgt som far flest stemmer.

(3) Stemmelikhet avgjares ved loddtrekning.

9. Inhabilitet og mindretallsvern

9-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av sparsmél som har
slik seerlig betydning for egen del eller for noen narstaende at medlemmet ma anses for & ha
fremtredende personlig eller gkonomisk sarinteresse i saken.

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

9-2 Mindretallsvern

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

10. Vedtektsendringer, forholdet til aksjeloven og borettslagsloven og opplgsning

10-1 Vedtektsendringer

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

10-2 Forholdet til aksjeloven og borettslagsloven

For sé vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om aksjeselskaper av
13.06.1997 nr 34 og lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39 8§ 1-5, 4-2, kapittel 5 og
omdanningsreglene i § 13-5.

10-3 Opplgsning
Ved en eventuell opplgsning av selskapet skal overskudd fordeles i samsvar med de
underliggende verdiene til boligene.
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AJS lladalen VII

HUSORDENSREGLER

FOR
A/S ILADALEN VIl

Vedtatt av Generalforsamlingen 14. juni 2001
Sist endret 04.5.2018

l. Alminnelige regler

Husordensreglene har til hensikt & skape gode forhold innen eiendommen og mellom
naboer, samt & verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr.

Enhver skal bidra til ro og orden og plikter & fglge de husordensregler som er gitt for
borettslaget. Det skal veaere ro i bygningen i tidsrommet mellom 23.00 og 07.00.

1. Dyrehold

Dyrehold er tillatt i selskapet. Styret kan nekte fortsatt dyrehold dersom det godtgjeres at
det foreligger en ulempe forarsaket av dyreholdet.

Il Bruk av leilighet

Enhver plikter & pase at leiligheten brukes slik at det ikke oppstar ulemper eller ubehag for
andre beboere. Det ma tas tilberlig hensyn til det alminnelige behov for hvile. Alle har krav
pé nattero fra kl. 23.00 - 07.00. | dette tidsrommet ma det utvises seerlig aktsomhet. Fest
skal varsles til naboene i god tid.

Spesielt sienerende stgy som banking, boring og snekring bar unngas etter kl. 20.00. Ved
starre sammenkomster og stayvoldende arbeid skal naboer varsles.

Banking eller risting av tepper eller annet tgy skal ikke gjeres via balkonger og vinduer.
Bruk oppsatte bankestativer.

Beboerne er ansvarlig for at leiligheten til enhver tid er i god stand samt at
husordensreglene falges. Skade pé leiligheten dekkes av leieboer selv. Beboerene plikter
& sgrge for at avigpsrer i leiligheten ikke tilstoppes og forarsaker vannskader.

Alle leiligheter skal veere utstyrt med godkjent brannslokningsapparat og rgykvarsler.
For gvrig vises det til inngatt husleiekontrakt.

Konfidensielt Side 1

AJS lladalen VII
\A Bruk av fellesareal

Styret vurderer beboernes behov og bestemmer bruksomradet i fellesarealene, s& sant
dette kommer beboerne til gode. Fellesarealet skal til enhver tid holdes ryddig og
gjenstander skal ikke hensettes.

Seppel skal pakkes godt inn fgr det kastes i sgppelsjakt. Brennbare ting skal ikke kastes i
sgppelsjakt. Ungdig stey i trapperom ma unngas. Aktiviteter pa uteareale ma ikke volde
skade pa grentanlegg og bygninger.

Vaktmester skal i henhold til arbeidsinstruks holde veier og grgntarealer i orden samt
sgrge for sneméaking og kontroller at ytterdgrer er Iast hver kveld.

Utgangs-, kjeller- og loftsderer skal veere last ogsad med sikkerhetslas til enhver tid. Lys pa
loft og kjeller skal slokkes etter bruk.

Det er ikke tillatt & bruke &pen ild i kjeller eller boder. Lettantennelig materiale ma
oppbevares forskriftsmessig. Ved grilling pa balkong er det kun tillatt & benytte gassgrill og
elektrisk grill. Ved grilling p& utearealer er det tillatt & bruke kullgrill s&fremt det foregar
under oppsyn og i god avstand fra brennbart materiale. Ved grilling og bruk av utepeis skal
man generelt ta hensyn til naboer.

For bruk av vaskerier vises det til de regler som er slatt opp i vaskeriene samt tider for
vasking vedtatt p& generalforsamlingen:

Vasketider er per i dag:

Mandag-fredag kl. 07:00-21:00

Lordag-sgndag kl. 10:00-21:00

Parkering er tillatt pa fellesarealer i henhold til gjeldende parkeringsbestemmelser.

V. Dugnad

Det avholdes 2 dugnader hvert &r: en pa varen og en pa hgsten. Dugnader varsles senest
2 uker i forveien.

VL. Diverse

Alle saker som gnskes behandlet av styret skal inngis skriftlig. Anonyme henvendelser

behandles ikke. En eventuell klage overfor en nabo for brudd p& husordensreglene eller
pa grunnlag av annen sjenerende opptreden ber rettes direkte til naboen selv.

VIl.  Brudd p& husordensreglene

Brudd pa husordensreglene kan medfgre oppsigelse av leieforholdet.

Konfidensielt Side 2



AJS lladalen VI
Informasjon om lladalen VII AS

lladalen VII AS

lladalen VII AS er et boligaksjeselskap registrert i Branngysundregisteret med
organisasjonsnummer 971 525 827. Antall aksjer er lik antall leiligheter, dvs. 87.
Aksjoneerene har stemmerett pa selskapets Generalforsamling.

Bygningene

lladalen VIl AS bestar av Griffenfeldts gate 12 og 19. Tomten er festet av Oslo kommune.
Bygningene er bygget i 1939-1940 og er oppfert i teglstein med beaerende indre
veggelementer, dragere og etasjeskillere i armert betong. Lettvegger er oppfart i ¥-steins
tegl, noen med rabits i tillegg. Innvendige vegger er pusset med martel av kalksement.

Generalforsamling

Generalforsamlingen avholdes i begynnelsen av juni maned. Styrets arbeid siste ar,
regnskap og budsjetter giennomgas. Starre bygningsmessige saker gjennomgas under
Generalforsamlingen. Det foretas ogséa valg av styre.

Vedlikehold av leiligheten

Den enkelte aksjonzer er ansvarlig for innvendig vedlikehold av leiligheten. Ref. ogsa § 5 i
standardbestemmelsene i husleiekontrakten der det gjgres rede for leiers ansvar for
vedlikehold av leiligheten.

Fellesarealer
Det er ikke tillatt med lagring av ting og sgppel pa fellesarealene inne og ute.

Dugnad

Var og hgst holder selskapet dugnad, og alle aksjonzerer oppfordres til & delta. |
forbindelse med dugnaden bestilles det containere for fierning av sgppel og hageavfall,
men ogsa for at beboere kan bli kvitt ukurant sgppel.

Nokler

Med hver leilighet falger det ett sett ngkler. Det er ngkler til egen dar, ngkkel som passer
til hoveddar, kjeller loft og fellesvaskeri. Det er i tillegg ngkkel til reservasjonslas for
vaskeri og ngkkel til postkasse.

Det er i utgangspunktet 3 ngkler til utgangsdear per leilighet. Evt. ekstra systemngkler
bestilles gjennom Styret. Styret eller vaktmester har ikke ngkler til den enkelte leilighet.

Fyring og varmt vann

Det er et fyrrom i hver av bygningene 12 og 19. | 2006 ble boligselskapet tilknyttet
fiernvarme. Oljefyringen er fortsatt tilknyttet men ikke i bruk. Systemet har fungert pa
falgende mate, varmen fgres med varmt vann til radiatorene i leilighetene. Hver hgst skal
alle radiatorer luftes, dvs. ventilen i enden av radiatoren &pnes med en liten settskrue ca. 1
omgang. Nar det kommer vann ut, stenges ventilen. Alle leiligheter skal ha radiatorngkkel
for lufting av radiator, disse kan kjgpes i jernvarehandel.

Elektrisk anlegg

Alle stigeledninger og sikringsskap ble byttet i 2001-2002. Den enkelte beboer er ansvarlig
for ledningsnett fra sikringsskap til punkter i leiligheten. Det anbefales at beboere med
gammelt ledningsnett skifter ut dette.

Konfidensielt Side 3

AJS lladalen VII
Vinduer
Vinduene er fra 2017.

Markiser

Aksjonzerene som bor i leilighet som har balkong uten tak kan for egen regning sette opp
balkongmarkiser i farge godkjent av styret.

Skriftlige sgknader om markise og fargevalg sendes styret for godkjenning far disse settes
opp.

Navneskilt

Beboerne har i utgangspunktet selv ansvar for navneskilt pa ringetabla og postkasse.
Navneskilt til postkasse kan kjgpes hos jernvarehandler, og styret tar seg av skilt til
ringetabla.

Baderommene
Baderommene i garden var ferdig oppusset juni 2005, arbeidet ble utfert av Bradrene
Bastiansen AS.

Fellesvaskerier

Det er et fellesvaskeri i hver gard. Noen beboere har ngkkel til rullebod, og ngkkel til
vaskeri henger i rulleboden. Hver leilighet har en Ias for reservasjon av vasketid. Bruk av
vaskeriet forutsetter at vasketidene overholdes og at vaskeriet rengjares etter bruk. Styret
selger vaskekort til tider som er bekjentgjort pa oppslagstaviene. Kortene er selskapets
eiendom, og returneres etter bruk for oppladning. Det er innfart kr. 50 i depositum for
kortene pga. manglende retur av brukte kort.

Vaktmester
Det er ansatt vaktmester i selskapet pd deltid. Vaktmesterens oppgave er farst og fremst &
sgrge for at tekniske anlegg fungerer og ellers holde eiendommen i orden.

Dersom beboere gnsker tienester av vaktmester blir det pa eget initiativ og etter avtale
mellom vaktmester og beboer. Selskapet patar seg ikke noe ansvar i slike forhold.

Elektriker og rarlegger

Selskapet har for tiden avtale med ragrleggerfirmaet Mercur og elektrikerfirmaet Hoel
Elektro. Disse brukes til reparasjoner pa fellesanlegg. Ingen beboere skal selv bestille
hé&ndverkere til fellesarealer, men henvende seg til Styret.

Klager og beskjeder til styret og vaktmester
Aksjeselskapet har to postkasser for interne meddelelser, begge pa dgrer til rulleboder.
Selskapets postadresse er lladalen VIl AS, Griffenfeldts gate 19 D, 0460 Oslo.

Klager og andre saker bgr fremmes skriftlig for styret.

Konfidensielt Side 4
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Velkommen til generalforsamling i ILADALEN VII AS

5 oBOS

Eiendomsforvaltning

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

Dato for generalforsamlingen:
28. april 2025 kI. 18:00, Sagene Samfunnshus - Kay salen.

Hvem kan stemme pé generalforsamlingen?
Alle eiere har rett til & delta i megte 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. aksje.

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

Eieren kan mote ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Oppfolging av vedtekter om borett og overlatting av borett
8. Valg av tillitsvalgte
9. Valgkomite

Med vennlig hilsen,

Innkalling

S.nr. 5358
ILADALEN VII AS
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Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Motelederen serger for at motet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmeotet velger en moteleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak
Boligselskapets radgiver; John Mankarios foreslas som meteleder.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i motet er registrert i en frammeteliste 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.

Sak3
Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

John Mankarios foreslas som protokollferer. Protokollvitne velges pa generalforsamlingen.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Moteinnkallingen godkjennes.

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap.

b) Styret foreslar at &rets negative resultat dekkes av egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets negative resultat dekkes av egenkapital.

Vedlegg

1. Arsrapport.pdf

2. Arsregnskap 2024.pdf

3.5358 lladalen VII AS Revisjon.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr 240 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 240 000.

4av24
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Sak 7
Oppfelging av vedtekter om borett og overlatting av borett

Forslag fremmet av:
Susan Guerra

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Spersmal om opplysninger ang. overlatting av borett: Kan styret gi svar pa om vedtektet ang. krav at aksjeeier
méa bo minst i ett av de siste to arene for de kan overlatte boretten til noen andre? Pa bakgrunn av min tid i
styret, kjenner jeg til at det ble gitt dispensasjon til en ny kjoper for & kunne leie ut sin leilighet, for hun selv
flyttet inn, uten at vedtektene var vurdert som overordnet vurderingsgrunnlaget. Denne delen av vedtektene
vare er viktig for var gkonomisk og sosialt forutsigbarhet her vi bor og eier sammen, og er ogsa i samsvar med
loven om aksjeselksap og om borettslag. Er det flere slike unntaks tilfeller? Eventuelt hvor mange? mvh Susan
Guerra

Styrets innstilling
Dette er ikke et forslag, men en informasjonsforespersel. Vil ikke bli behandlet pa gen.fors. Styreleder vil
informere beboer med gnsket informasjon.

Styrets forslag til vedtak:
Dette er ikke et forslag til vedtak, men en informasjonsforespersel. Vil ikke bli behandlet pa

generalforsamlingen. Styreleder vil informere, saken tas opp til orientering.

Forslag til vedtak
Forslag: Da vedtektene om borett er grunnlaget for hvordan vi drifter var aksjeselskap, og general forsamlingen
er overste organ, ber jeg styret svarer pa spersmalene pa generalforsamlingen i 2025.

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Innstilling
Hei, her er forslag til nytt styre for lladalen VII:

Tatiana Seves, styreleder, forelopig for ett ar.
Erik Sandstel, styremedlem, erstatter Tatiana som vanlig styremediem.
Peder Heiberg Sverdrup, styremedlem.

Tatiana kjenner alle. Har sittet flere ar i styret, ogsa som styreleder. Har gjort en kiempeinnsats. Sandstel jobber
i forsvaret; Heiberg Sverdrup er statsviter og jobber som finansanalytiker. Begge virker motiverte.

Varamedlemmer:
Kjell Norvin
Mona Solberg

S5av24

Mvh.
Valgkomiteen
Roller og kandidater
Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som styreleder:

+ Tatiana Alexandra De Lorena De Seves
Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

« Erik Sandstel
« Peder Heiberg Sverdrup

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

+ Kjell Norvin

+ Mona Solberg

Sak 9
Valgkomite

Roller og kandidater

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

* Bjern Nistad

« Henrik Holdhus Andresen
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Styrets arsrapport

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere generalforsamling har aksjeselskapets tillitsvalgte veert:
Leder Baard T. Hiibert Griffenfeldts Gate 12 C

Styremedlem Tatiana Alexandra De Lorena De Seves Griffenfeldts Gate 19 B
Styremedlem Ryman Sleeman Griffenfeldts Gate 12 C

Styremedlem Eli-Berit Lilleszeter Griffenfeldts Gate 12 A

Styremedlem Ola Windingstad Stensrud Griffenfeldts gate 19 B

Styret hadde 12 styremeter i lopet 2024 samt en rekke befaringer med
leveranderer og samarbeidspartnere.

Varamedlem Camilla @sterhaug Jarnum Griffenfeldts Gate 19 C
Varamedlem Nils Svalastog Griffenfeldts Gate 12 C

Valgkomiteen

Vilde Elisabeth Edvardsen Griffenfeldts Gate 19 C

Bjorn D. Nistad Griffenfeldts Gate 12 C

Generelle opplysninger om lladalen VIl AS

Aksjeselskapet bestar av 87 leiligheter knyttet til aksjer.

lladalen VII AS er registrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med organisasjonsnummer 9715258270g ligger
i bydel Sagene, Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
219105
22165

lladalen VII AS har ingen ansatte.
Aksjeselskapets formal er 4 gi aksjonaerene enerett til bruk av egen bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsforselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.

Autorisert regnskapsforer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. Aksjeselskapets revisor er BDO AS.
Vibbo

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

informasjon.

Felleskostnader
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Styret valgte a ikke oke de ordinaere felleskostnadene fra 1. januar 2025, men heller benyttet oppsparte midler.
Styret er i likhet med beboere flest opptatt av & holde felleskostnader nede, og at selskapet skal fortsette & ha
en sunn gkonomi.

Utfert og pagaende vedlikehold
Feil/mangler pé vinduer og retningslinjer for vedlikehold

Styret er kjent med at flere beboere har ulike problemer med vinduene som ble skiftet ut i 2017. Reklamasjon
pa vinduene har vist seg & veere nyttelgst blant annet fordi leveranderen fraskriver seg ansvar de mener
skyldes manglende vedlikehold fra selskapet/beboerne sin side. | januar 2025 ble det besluttet & utfore
grunnleggende vedlikehold pa samtlige vinduer hos alle aksjeeiere. @vrige utbedringer pa vinduene vil bli utfort
etter systematisk kartlegging av de ulike behovene i hver enkelt leilighet. Basert pa fagekspertise haper styret
dermed at & fa bukt med eventuelle funksjonsfeil grunnet manglende vedlikehold fra beboernes side og at det
kan virke forebyggende med hensyn til vedlikeholdsproblemer de neste arene. Vi minner om at vinduene mé
vedlikeholdes arlig giennom enkle prosedyrer og at dette ansvaret hviler pa hver enkelt beboer selv om vinduer
ogsa er selskapets ansvar ved feil og mangler. Dette finnes det mer informasjon om pa Vibbo.

Det har ogsa veert lekkasje fra et stykk takvindu i tarnblokken i 19 og skaden er imidlertid utbedret. Pa sikt
vurderes det & bytte ut de gamle takvinduene i begge tarnblokker.

Problemer med fiernvarmeanlegget

Heosten 2023 ble de eldre sirkulasjonspumpene i flernvarmeanlegget erstattet med nye modeller som justerer
trykket i trad med behovet og antall aktive varmekilder. Likevel har det veert enkelte klager pa stoy eller svak
varme siden dette, av sammensatte grunner. Siden 2024 har vi samarbeidet med Nore VVS som har brukt
mye tid pa feilseking i anlegget samt generelt vedlikehold med fokus pa systemiske feil da dette i noen tilfeller
vil kunne lgse problemer med radiatorer hos enkeltbeboere. Til orientering papekes det fra Nore sin side at
fiernvarmeanlegg av eldre opprinnelse ikke kan forventes & virke helt stoyfritt.

Det er planlagt videre utbedringer pa fiernvarmeanlegget varen 2025. Styret oppfordrer samtlige til & gjore seg
kjent med rutinene for radiatorer pa Vibbo.

Rorleggertjenester

Styret benytter Nore VVS til rerleggertjenester og anbefaler beboere & gjore det samme. Vi oppfatter dem som
profesjonelle og sa langt har arbeidet de har utfert veert av hoy kvalitet.

Nettsted: https://norevvs.no/
Kontaktperson: Kristian/TIf. 909 92 030
N.B

Til beboere som benytter rorleggertjenester: Hvis arbeidet krever stenging av vann for gvrige beboere, skal
dette varsles om i forkant pa Vibbo. Vi minner om at utskiftning av radiatorer eller annet som anses som en del
av bygningsmassen skal godkjennes av styret iht. vedtektene.

Rehabilitering av tak pa tarnblokkene

Styret besluttet & skifte tak pa tarnblokkene i 12 og 19 grunnet gjentatte fuktinntrengninger og smalekkasjer,
seerligi12. | lepet av en lengre periode har vaktmester fortlepende observert tilstanden pa loft og tak og mindre
reparasjoner har veert utfert ved behov. Arsaken til at de flate takene ikke ble rehabilitert samtidig med takene
for evrig var et samlet enske fra aksjeeierne om a holde kostnader nede, til tross for sterke anbefalinger om
4 gjore dette i tidligere tilstandsrapporter. Arbeidet ble utfert av Icopal Tak som en av flere tilbydere og har
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etter styrets oppfatning har utfert en veldig god jobb i henhold til tidsramme og pris. Rehabiliteringen av takene
kostet cirka 1 million kroner.

Fjerning av oljetank

Hosten 2024 besluttet vi & fierne en nedgravd oljetank foran 19 ved ring 2. Nedgravde oljetanker utgjer en risiko
for lekkasje, og det er derfor, av miljgmessige arsaker, pakrevd av eier a fierne. Arbeidet ble utfert av Arnkvaern
Milje og Renovasjon AS som én av flere tilbydere. Arbeidet ble ikke utfort etter avtale, blant annet ved at det tok
uforholdsmessig lang tid. Grunnet en arbeidsulykke ble det vindusruten i inngangen til 19 C knust og deretter
erstattet med identisk rute.

Ny leverander av renhold

Styret besluttet & inngé en ny avtale om trappevask etter gjentatte klager fra beboere. Ny leverander av renhold
er MR Malik Renholdservice AS. Sa langt er styret forneyd med arbeidet.

Modernisering av lys i trappeoppganger

Styret har besluttet & montere ledelys i alle trappeoppganger i bare 12 og 19, for en mer sikker og effektiv
evakuering ved brann eller strembrudd. Vi har ogsa igangsatt arbeidet med & montere lyssensorer i de fleste av
fellesarealene (fellesvaskeriene blant annet), samt trappeoppgangene i bade 12 og 19. Dette er et tiltak som blir
gjort i et forsok pa & senke energiforbruket i byggene, som pa lang sikt bade vil gi skonomiske og miljemessige
fordeler. Etter anbefalinger fra flere fagpersoner vurderes det ogsa a skifte ut alle lamper i trappeoppganger
med LED-lys fordi det er mer miljgvennlig grunnet lavere energibehov. Arbeidet antas & ferdigstilles i lopet av
varen 2025.

Vanninntregning i kjellerboder

| forbindelse med sngsmelting og store nedbermengder har det ved enkelte tilfeller forekommet
vanninntrengning i kjellerboder pa hjernet av 12. Vaktmester har veert pa befaring og kan konkludere med at
krypkijeller og resten av kjelleren er torr, sa dette er et problem som samsvarer med vate perioder. Styret er
pa saken og vil utrede naermere hvordan dette eventuelt ogsa henger sammen med manglende drenering pa
uteomradet.

Helse, miljo og sikkerhet (HMS)

Styret har gjennomfort HMS-inspeksjoner i fellesarealer, i tillegg til vaktmesters regelmessige runder. Vi ser
dessverre at det fortsatt er tendenser til at soppel og eiendeler oppbevares i fellesarealer. Dette medferer okt
brannfare, og redusert fremkommelighet. Vi minner om at det ikke er lov & oppbevare noe i fellesarealer pa loft,
i kjeller eller trappeoppganger. Dette er for & serge for frie remningsveier og for & hindre farlig reykutvikling
ved en eventuell brann.

Nar det gjelder behov for parkering av barnevogn godtar vi, som tidligere kommunisert, likevel dette som et
midlertidig unntak fra regelen siden vi forelgpig ikke har noen tilfredsstillende lgsning for dette.

Brannsikkerhet og rutiner ved oppusssing
Brannvernanlegget er levert og vedlikeholdes av Gowen AS.

Hosten 2024 gjennomforte styret en giennomgang av brannalarmen og brannrutiner for beboere i alle
oppganger, med fa beboere motte opp. Vi minner om at brannsikkerhet er en sak som angar oss alle og
oppfordrer samtlige til & sette seg inn i hvordan brannvarslingsanlegget fungerer. | lopet av perioden 2024-
2025 har brannalarmen i 19 veert utlost ved 3 tilfeller, uten at det har veert tillop til brann. Ved 2 av tilfellene har
alarmen blitt utlest i trappelepene, noe vi antar at kan skyldes oppussing. Multidektektorene i trappelopene kan
for eksempel reagere pa stov fra oppussing og det er derfor viktig at beboere dekker til disse nar det utferes
arbeid som skaper stov. Tildekking av detektor i leiligheten er ogsa pakrevd ved oppussing, disse er ogsa mer
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folsomme med storre sjanse for & utlgse alarm. Til informasjon har detektor i leilighetene optisk sensor, i tillegg
til at den reagerer pa varme og kullos.

N.B Alle ma forlate bygget nar alarmen utloses, uansett arsak til at alarmen utlgses. Skal du pusse opp og er i
tvil, ta direkte kontakt med kundeservice hos Gowens AS, TIf. 906 19 800

Veggdyr

Hosten 2024 ble styret opplyst om spor av veggdyr i en leilighet. Tiltak ble iverksatt umiddelbart av
skadedyrskontrollgren, Pelias, og befaring av alle tilstotende leiligheter samt loft. Det ble heldigvis ikke gjort
andre funn og saken ble avsluttet.

Skadedyrkontroll pa fellesarealer.

| september 2024 gjennomfoerte Rentokil en skadedyrsbesiktelse i forbindelse med aktivitet av rotter. Det
ble ikke registrert pagaende aktivitet under befaringen, ingen bygningskader avdekket og generelt ingen
skader pavist. Inntrekksveier har sannsynligvis statt apent siden byggear. Firmaet anbefaler & fa sikret alle
ventilasjonsventiler og evt. andre tilkomstveier.

Vedlikehold og oppgraderinger av utearealer

lladalen 7 AS har lang tradisjon for & bruke arlige ressurser pa vedlikehold og oppgradering av utearealene i
12 0g 19. Deler av arbeidet utfores pa dugnader mens arlig vedlikehold besorges av profesjonelle gartnere.
12024 ble det utfort forbedringer og beskjeering av nyere hekk utenfor 12 samt ytterligere oppgradering av
blomsterbed utenfor 12 C. Blant annet ble det satt ned hundrevis av blomsterlgk i front av fasaden.

Tilsvarende ble ogsa utfert i 19. Beskjeering av frukttreer ble utfert begge steder.

Pa baksiden av 19 er det ogsa utfert vedlikeholdsbeskjeering i skraningen ut mot nabotomten. Til orientering er
inngjerding langs 12 kun ment & veere midlertidig, med hensikt & beskytte beplantningen som fremdeles er i et
tidlig vekststadium.

“Synkehull” pa baksiden av 19

Problemene med bevegelserijordmassen langs fasaden skyldes at bygget er fundamentert pa lesmasser. Disse
fundamentene bestar av betongpilastere som star pa fundamentdragere ca. 5 - 8 meter under terrenget hvor
det ligger en krypkijeller. Det er altsd mellom sgylene at jordmassene enkelte steder har startet & rase inn.

Vi har fatt en uformell vurdering av geotekninger og bygningstekniske ingeniorer om det er fare for stabilitet
eller fundamenter slik situasjonen er na, og tilbakemelding om at dette ikke er kritisk. Problemet er imidlertid
dessverre ulgst fordi det viser seg at det er vanskelig & finne ut av hva som er riktig tiltak & igangsette. Vi har
veert i kontakt med mange firmaer innenfor grunnarbeider og drenering, men sa langt ikke lykkes i & finne noen
som vil pata seg oppdraget.

Vi beklager at denne saken fremdeles ikke er lost og vil jobbe videre med hoy prioritet av saken.
Vaktmestertjenester

Vaktmestertjenestene er levert av Karl-Rune Rudolfsen/ Rudolfsen Vaktmesterservice AS siden 2016 og styret
er veldig forneyde med kvaliteten pa tienestene som leveres fra A-A. Styret minner om viktigheten av at den
enkelte beboer melder fra til styret om feil/mangler slik at vi kan iverksette tiltak. All kommunikasjon angdende
vaktmestertjenester foregar via styret.

Regler for handtering av seppel

Styret leier containere til felles benyttelse hver var og hest i forbindelse med borettslagets dugnader. Har du
sterre mengder papp og seppel, ved for eksempel inn- eller utflytting, skal ikke dette belastes den ordinaere
kapasiteten til borettslaget, men fraktes bort pa eget initiativ. Gjenstander som oppbevares i fellesarealene
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vil automatisk fiernes av vaktmesteren i forbindelse med regelmessige inspeksjoner. Avfall som oppbevares
midlertidig utenders for avhenting ma plasseres minimum 5 meter fra ytterveggen til fasaden i henhold til
HMS-regler. For mer informasjon om handtering av soppel, se Vibbo.

Rens av sluk i balkonger

Styret minner om at beboere er ansvarlige for a tilse at vannavlgpet pa balkongene fungerer, ved a fierne rusk
og rask. Dette er viktig for & hindre at fukt trenger inn i bygningsmassen.

Kommunikasjon med styret og beboere imellom
Styret opplever at informasjonsflyten fungerer bra med

kommunikasjonsplattformen Vibbo, fra oss til dere og beboere imellom. Vi etterstreber & oppdatere
informasjonen her og oppfordrer derfor alle til & sjekke om det finnes svar pa Vibbo for man henvender seg
pa andre méter. Styret foretrekker & motta enkle henvendelser pa Vibbo mens mer omfattende saker med
eventuell dokumentasjon kan sendes til iladalen7@styrerommet.no.Styret etterstreber & svare ut alle beboere
innen rimelig tid, vi anerkjenner at dette ikke alltid er oppnaelig og beklager dersom du har opplevd dette.

Styret opplever generelt fa klager pa stoy fra naboer og ser at mange er flinke til & varsle internt pa Vibbo ved
fest eller oppussing. Styret har mottatt 1 formell naboklage i lopet av denne perioden.

| samsvar med nye regler i borettslagsloven og eierseksjonsloven har styret besluttet at kommunikasjonen
mellom styret/forretningsferer og boligeierne skal skje elektronisk. Unntak gjelder for eiere som har reservert
seg mot dette. Se mer informasjon om dette, og om reservasjon, pa Vibbo.

Retningslinjer ved oppussing og ombygging

Styret minner om at beboere mé sette seg inni gjeldende byggeforskrifter ved planer om oppussing/ombygging.
Ved deling av rom er det for eksempel ikke lov & fierne radiatorer da disse regnes som en del av
bygningsmassen. Ved sliping av gulv/restaurering av bad er det viktig at brannvarslingsanlegget dekkes til slik
at ikke stov kommer til og skaper problemer. Ta kontakt med styret dersom du lurer pa noe for du gar i gang!

Fellesvaskeriene

Apningstider:

Mandag til fredag: 07.00 - 21.00
Lordag og sendag: 10.00 - 21.00

Pafyll av vaskekort gar pa rundgang i styret den forste tirsdagen i maneden fra kI 18-19 N.B Vi tar ikke lenger
imot kontant betaling, se betalingslesning i Vibbo.

Nye vaskekort koster 50 kroner og én vask koster 20 kroner. Bruk av terkeskapene er gratis.
Dugnader

Styret arrangerer dugnad to ganger i aret, var og host. Det er i sammenheng med dugnadene at det bestilles
containere til felles benyttelse. Innsatsen som legges ned under dugnadene er av vesentlig verdi for fellesskapet,
og bidrar til at vi sparer penger som ellers ville blitt brukt til & leie inn ressurser.

Styret trenger ditt engasjement!

Vierfarerat mange beboere vegrer seg for againnistyret, for eksempel fordi de har en travel hverdag eller ikke
har erfaring med styreverv fra tidligere av. Vi vil gjerne understreke at dette ikke er til hinder for & pata seg et
slikt oppdrag. Styrearbeid krever ingen spesiell kompetanse utover en interesse for & gjore gode prioriteringer
pa vegne av fellesskapet og evnen til & samarbeide med andre.

Tav24

ARSREGNSKAPET

Styret mener at &rsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og
resultat.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og &rsregnskapet er satt opp under denne forutsetning.
Driftsinntektene er bedre enn budsjettert og skyldes i hovedsak andre inntekter.

Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslas fart mot egenkapital.

Det negative resultatet skyldes omlegging av nytt tak til neermere en million kroner, i tillegg til hgyere
ikke budsjetterte kostnader knyttet til fyringsanlegget og rorleggerarbeid.

Arbeidskapital

Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets likviditet.
Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 1 891 871.

Budsjett 2025

Det er budsjettert med ordinzere drifts- og vedlikeholdskostnader.

Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hgyde for prisgkninger pa drift & vedlikehold i den
grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsijettet er basert pa uendrede felleskostnader. Felleskostnadene vil kunne gkes ved eventuelle
stgrre prisgkninger.

For avrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 12av24 Arsrapport.pdf
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ILADALEN VII AS ILADALEN VII AS
ORG.NR. 971 525 827, KUNDENR. 5358 ORG.NR. 971 525 827, KUNDENR. 5358
RESULTATREGNSKAP BALANSE
Note 2024 2023
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett EIENDELER
2024 2023 2024 2025 ANLEGGSMIDLER
DRIFTSINNTEKTER: Bygninger 14 1029 904 1029 904
Kapitalkostnader 2206300 2033295 2080356 2205264 Aksjer og andeler 15 175 175
Innkrevde felleskostnader 2 3876 532 3881 320 3872644 3872736 SUM ANLEGGSMIDLER 1030 079 1030 079
Andre inntekter 3 18 597 45 790 15 000 15 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 6 101 429 5 960 405 5968 000 6 093 000 OML@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 122 235 37 491
DRIFTSKOSTNADER: Andre kortsiktige fordringer 16 10 440 9482
Personalkostnader 4 -16 920 -16 920 -16 920 -34 000 Driftskonto OBOS-banken 449 917 437 137
Styrehonorar 5 -120 000 -120 000 -120 000 -240 000 Sparekonto OBOS-banken 1876269 3069 054
Revisjonshonorar 6 -9411 -13 498 -14 000 -15 000 SUM OML@PSMIDLER 2458861 3553164
Forretningsfererhonorar -170 218 -161 878 -175 000 -184 000 SUM EIENDELER 3488940 4583243
Konsulenthonorar 7 -49 886 -38 200 -25 000 -60 000
Drift og vedlikehold 8 -1561924 -462 584 -150 000 -215 000 EGENKAPITAL OG GJELD
Forsikringer -348 557 -311 633 -342 000 -399 000 EGENKAPITAL
Festeavgift -167 426 -167 426 -167 426 -167 000 Aksjekapital 17 104 400 104 400
Kommunale avgifter 9 -878 385 -793 980 -905 500 -1 015 000 Annen egenkaptial 19 -26 325501 -25 648 091
Energi/fyring 10 -1221012 -1325017 -1310000 -1310000 SUM EGENKAPITAL 726 221 101 -25 543 691
TV-anlegg/bredband -140 126 -218 997 -150 000 -156 000
Andre driftskostnader 11 -456 480 -410 151 -416 000 -429 000 GJELD
SUM DRIFTSKOSTNADER -5140344 -4040284 -3791846 -4 224 000 LANGSIKTIG GJELD
. Pante- og gjeldsbrevian 20 27987 851 28 476 584
DRIFTSRESULTAT F@ZR IN: 961 085 1920121 2176 154 1869 000 Annen langsiktig gjeld 21 1155 200 1155 200
DRIFTSRESULTAT 961 085 1920121 2176 154 1869 000 SUM LANGSIKTIG GJELD 29143051 29631 784
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: Eeovs;;sng;gegml-t) 557 676 296 499
Finansinntekter 12 81 094 72 657 0 30 000 Skyldige offentlige avgifter 0 987
Finanskostnader 13  -1719589 -1492841 -1622000 -1691 000 Palgpte renter 9314 148 503
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1638495 -1420184 -1622 000 -1661 000 Palopte avdrag 0 42 162
Annen kortsiktig gjeld 0 7000
ARSRESULTAT -677 409 499 937 554 154 208 000 SUM KORTSIKTIG GJELD 566 990 295 151
. SUM EGENKAPITAL OG GJELD 3488 940 4583 243
Overfaringer: Pantstillelse 22 34323250 34323250
Udekket tap -677 409 0 Garantiansvar 0 0
Til annen egenkapital 0 499 937

Oslo, 11.03.2025
Styret i lladalen VII AS

Baard Hubert /s/ Tatiana A. De Lorena De /s/ Eli-berit Lilleseeter /s/

Ryman Sleeman /s/ Ola Windingstad Stensrud /s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

FORDRINGER

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

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

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

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

Automatpenger 10 610
Tilbakefgring avs. styrehon. 20/21 7987
SUM ANDRE INNTEKTER 18 597
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -16 920
SUM PERSONALKOSTNADER -16 920

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

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 120 000.

I tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 12 319, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 9 411.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -29 050
OBOS Prosjekt AS -12 870
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -7 966
SUM KONSULENTHONORAR -49 886
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -995 893
Drift/vedlikehold VVS -165 527
Drift/vedlikehold elektro -70 825
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -42 357
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -241 661
Drift/vedlikehold brannsikring -3 560
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -4788
Egenandel forsikring -34 800
Kostnader dugnader -2 513
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 561 924

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 3758 664
Lokaler 113724
Eiendomsskatt 4144
Kapitalkostnader p& IN-1an 2200 181
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 6119
Overfaort til kapitalkostnader -2 206 300
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3876 532

Vedlegg 2 15 av 24 Arsregnskap 2024.pdf

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

NOTE: 14

BYGNINGER

Saldo 1.1 1029 904
SUM BYGNINGER 1029 904

Gnr.219/bnr.105 M. flere

Tomten er festet av Oslo Kommune i 80 ar fra 1989.

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

NOTE: 15

AKSJER OG ANDELER

Andel Sagene Samfunnshus 100
Andel NBBL 75
SUM AKSJER OG ANDELER 175
NOTE: 16

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avregningskonto IN 10 440
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 10 440
NOTE: 17

AKSJEKAPITAL

Aksjekapitalen er pa kr 104 400.
fordelt pa 87 aksjer & kr 1 200.
Styremedlemmer som ogsa er leieboere eier aksjer pa lik linje med gvrige beboere.

NOTE: 18

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital -26 642 841
Egenkapital fra IN tidligere 360 000
Egenkapital fra IN 2024 0
Reduksjon EK fra IN -42 660
SUM ANNEN EGENKAPITAL -26 325 501

Eiendomsskatt -4 149
Vann- og avlgpsavgift -515 285
Feieavgift -544
Renovasjonsavgift -358 407
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -878 385
NOTE: 10
ENERGI/FYRING
Elektrisk energi -35 642
Fjernvarme -1 185 370
SUM ENERGI / FYRING -1221012
NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Lokalleie -6 850
Container -26 082
Skadedyrarbeid/soppkontroll -7 648
Driftsmateriell -625
Lyspeerer og sikringer -1349
Vaktmestertjenester -342 124
Renhold ved firmaer -30 966
Andre fremmede tjenester (IN &rlig kostnad) -19 052
Trykksaker -1021
Andre kostnader tillitsvalgte -12 319
Andre kontorkostnader -1 466
Porto -400
Kontingenter -3 100
Bank- og kortgebyr -2 445
Velferdskostnader -1 033
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -456 480
NOTE: 12
FINANSINNTEKTER
Renter av driftskonto i OBOS-banken 4826
Renter av sparekonto i OBOS-banken 76 268
SUM FINANSINNTEKTER 81 094
NOTE: 13
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr p& [&anOBOS-banken -1717 567
Renter pa leverandgrgjeld -2 022
SUM FINANSKOSTNADER -1 719 589
Vedlegg 2 17 av 24 Arsregnskap 2024.pdf

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordinaert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i
samme takt som pantel&net nedbetales.

NOTE: 19

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefarte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefarte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & veere positiv av styret i selskapet.
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Resultatanalyse 2024

NOTE: 20 lladalen Vii As
PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken AS

Renter 31.12: 6,09 %, lgpetid 30 ar Regnskap Budsjett Differanse kr  Differanse %
Opprinnelig, 2019 og 2020 -32 110 262
Nedbetalt tidligere, ordinzere avdrag 3273678
Nedbetalt i &r, ordinzere avdrag 488 733 Driftsinntekter
Nedbetalt tidligere, IN 360 000 Kapitalkostnader 2206 300 2080 356 -125 944 6%
Nedbetalt i ar, IN 0
27987 851 Innkrevde felleskostnader 3876 532 3872644 -3888 0%
SUM PANT- OG GJELDSBREVLAN -27 987 851 Andre inntekter 18 597 15 000 -3 597 -24 %
Sum driftsinntekter 6101 429 5968 000 -133 429 2%

Lanet er et annuitetslan.
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.
Driftskostnader

NOTE: 21
- - 0,

ANNEN LANGSIKTIG GJELD Personalkostnader 16 920 16 920 0 0%
Andelsobligasjoner -1 155 200 Styrehonorar -120 000 -120 000 0 0%
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -1 155 200 Revisjonshonorar 9411 -14 000 -4 589 33%
NOTE: 22 Forretningsfgrerhonorar -170 218 -175 000 -4782 3%
PANTSTILLELSE Konsulenthonorar -49 886 -25 000 24 886 -100 %
Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant: Drift og vediikehold 1561924 ~150 000 1411924 941 %
Pantelan 27 987 851 Forsikringer -348 557 -342 000 6557 2%
Beregnede IN-forpliktelser 317 340 Festeavgift -167 426 -167 426 0 0%
TOTALT 28 305 191 .

Kommunale avgifter -878 385 -905 500 -27 115 3%
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfgrte verdi: Energi/fyring -1221012 -1 310 000 -88 988 7%
Bygninger 1029 904 TV-anlegg/bredband -140 126 -150 000 -9874 7%
TOTALT 1 029 904 Andre driftskostnader -456 480 -416 000 40 480 -10 %

Sum driftskostnader -5 140 344 -3 791 846 1348 498 -36 %

Driftsresultat for IN 961 085 2176 154 1215 069 56 %

Driftsresultat 961 085 2176 154 1215 069 56 %

Finansinntekter/-kostnader

Finansinntekter 81 094 0 -81 094 100 %
Finanskostnader -1719 589 -1 622 000 97 589 -6 %
Res. finansinnt./-kostnader -1 638 495 -1 622 000 16 495 -1%
Arsresultat -677 409 554 154 1231563 222 %
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Bygdoy Allé 2
0257 Oslo
BDO Postboks 1704 Vika
L——— 0121 Oslo
Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i ILADALEN VII AS
Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til ILADALEN VII AS.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
« Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende
«  Resultatregnskap 2024 lovkrav, og
- Noter til arsregnskapet, herunder et «  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sammendrag av viktige selskapets finansielle stilling per 31.

desember 2024, og av dets resultater for

regnskapsprinsipper. regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.
Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og phkter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og

plikter ved revisj av ar Vier av i samsvar med kravene i relevante
lover g forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert
inter m-uarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants

(IESBA-reglene), og vi har overholdt vére ovrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene.
Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon.

Styret og forretni ers ansvar for arsre:

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset Side 1av 1
ansvar, og er en del av det interasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de
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Deltagelse pa arsmgte 2025

Arsmotet avholdes 28.04.25

Isk ner: 5358

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer:

Signatur:

ravn: ILADALEN VII AS

Navn pa eier(e):

Fullmakt

Eier kan mete ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

23av24

D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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1 lladalen VIl AS

Protokoll fra ordineer generalforsamling i lladalen VIl AS

Mgtedato: 28.04.2025
Mgtetidspunkt: 18.00
Mgtested: Sagene Samfunnshus

Til stede: 22 aksjoneerer, 0 representert ved fullmakt, totalt 22 stemmeberettigede.
Forretningsferer OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved John Mankarios.

Magtet ble &pnet av Baard Hiibert.

Konstituering

i

. Valg av mateleder
Som meteleder ble John Mankarios foreslatt.

Vedtak: Valgt

N

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

Vedtak: Godkjent

3. Valg av en til & fgre protokoll og minst en matedeltaker som protokollvitne
Som farer av protokoll ble John Mankarios foreslatt. Som protokollvitne ble

Julie Syse foreslatt.
Vedtak: Valgt
4. Godkjenning av mgteinnkallingen
Det ble foreslatt & godkjenne den méten generalforsamlingen var innkalt p&, og erkleere

matet for lovlig satt.

Vedtak: Godkjent

5. Behandling av arsrapport og arsregnskap for 2024

A Behandling av &rsrapport og regnskap
Styrets &rsrapport, resultatregnskap og balanse for 2024 ble gjennomgatt og foreslatt godkjent.

Vedtak: Godkjent

B Overfgring av &rets resultat til balansen
Arets resultat i 2024 foreslas overfart til egenkapitalen.

Vedtak: Godkjent

2 lladalen VII AS
6. Fastsettelse av honorarer

Styrehonorar til det sittende styret ble foreslatt satt til kr 240 000.
Vedtak: Enstemmig vedtatt
7. Oppfelging av vedtekter om borett og overlating av borett

Forslag fremmet av:

Susan Guerra

Krav til flertall: Alminnelig (50%)

Spersmél om opplysninger ang. overlatting av borett: Kan styret gi svar pd om vedtektet
ang. krav at aksjeeier ma bo minst i ett av de siste to arene for de kan overlatte boretten til
noen andre? P& bakgrunn av min tid i styret, kjenner jeg til at det ble gitt dispensasjon til en
ny kjgper for & kunne leie ut sin leilighet, far hun selv flyttet inn, uten at vedtektene var
vurdert som overordnet vurderingsgrunnlaget. Denne delen av vedtektene vare er viktig for
var gkonomisk og sosialt forutsigbarhet her vi bor og eier sammen, og er ogsa i samsvar
med loven om aksjeselksap og om borettslag. Er det flere slike unntaks tilfeller? Eventuelt
hvor mange?

mvh Susan Guerra

Forslag til vedtak:

Forslag: Da vedtektene om borett er grunnlaget for hvordan vi drifter vér aksjeselskap, og
general forsamlingen er gverste organ, ber jeg styret svarer pa spgrsmalene pa
generalforsamlingen i 2025.

Styrets innstilling:
Dette er ikke et forslag, men en informasjonsforesparsel. Vil ikke bli behandlet pa gen.fors.
Styreleder vil informere beboer med gnsket informasjon.

Styrets forslag til vedtak:
Dette er ikke et forslag til vedtak, men en informasjonsforesparsel. Vil ikke bli behandlet pa

generalforsamlingen. Styreleder vil informere, saken tas opp til orientering.

Vedtak: Styret ga god orientering om situasjonen i boligselskapet.

8. Valg av tillitsvalgte
A Som styreleder for 1 r, ble foreslatt:

Tatiana Alexandra De Lorena De Seves
Vedtak: Valgt ved akklamasjon
B Som 2 styremedlemmer for 2 &r, ble foreslatt:

e Erik Sandstal
e Peder Heiberg Sverdrup

Vedtak: Begge valgt ved akklamasjon



C Som 2 varamedlemmer for 1 &r, ble foreslatt:

* Kjell Norvin
e Mona Solberg

Vedtak: Begge valgt ved akklamasjon
9. Som representant(er) i valgkomitéen for 1 &r, ble foreslatt:

e Bjorn Nistad
e Henrik Holdhus Andresen

Vedtak: Begge valgt ved akklamasjon

Mgtet ble hevet kl. 19.00. Protokollen signeres av,

John Mankarios /s/
Mgteleder og protokollfarer

lladalen VII AS

Julie Syse /s/
Protokollvitne

Etter valgene pa generalforsamlingen har styret fatt fglgende sammensetning:

Navn Adresse
Leder: Tatiana A. De Lorena De Seves Griffenfeldts Gate 19 B
Styremedlem: Ola Windingstad Stensrud Griffenfeldts Gate 19 B
Styremedlem: Eli-Berit Lilleseeter Griffenfeldts Gate 12 A
Styremedlem: Erik Sandstal Griffenfeldts Gate 19 B

Styremedlem: Peder Heiberg Sverdrup Griffenfeldts Gate 12 D

Valgt for

2025-2026
2024-2026

2024-2026
2025-2027
2025-2027
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Protokoll til ekstraordinzer generalforsamling 2023 for lladalen VIl AS

Organisasjonsnummer: 971525827

Generalforsamling ble gjennomfert heldigitalt fra 14. november kl. 09:00 til 17. november kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 38.

Folgende saker ble behandlet pa generalforsamling:

1. Valg av mateleder

Motelederen serger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fores
protokoll.

Forslag til vedtak:
Det foreslas & velge OBOS v/ John Mankarios som meteleder og moderator.
++ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 32

Antall stemmer mot vedtaket: 0

Antall blanke stemmer: 6
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av minst en aksjoneer til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Styrets innstilling
Eli-Berit Lillesaeter er medlem av valgkomiteen og foreslas som protokollvitne.

Forslag til vedtak:
Eli-Berit Lillesaeter velges som protokollvitne.
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 31
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 7

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den méaten generalforsamlingen er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes.

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 30
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 8
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Valg av tillitsvalgte

Styremedlem Susan Guerra har valgt a trekke seg. Derfor ma det avholdes ekstraordinaer
(digital) generalforsamling for & f4 alle formalitetene pa plass, og for & registrere korrekt styre i
Brenneysundregistret.

Iht. Boligselskapets vedtekter punkt 7-1, s& ma styret besté av 1 leder og 4 medlemmer, samt 2 varaer.

Innstilling

Valgkomiteen er orientert om endringen og har bistatt i dialogen med de foreslatte kandidatene.

Styremedlem (1 &r)

Folgende ble valgt:
Baard Hiibert (30 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Baard Hibert

Varamedlem (1 &r)

Folgende ble valgt:
Nils Svalastog (30 stemmer)

Folgende stilte til valg:

Nils Svalastog

Mgtet ble avsluttet 17.11.23. Protokollen signeres av;

John Mankarios /s/
Mgateleder og protokollfarer

Etter valget p& den ekstraordinzere generalforsamlingen har styret fatt felgende sammensetning:

Eli-Berit Lilleszeter /s/
Protokollvitne

Navn Adresse Valgt for
Leder: Benedicte Wright Cappelen Griffenfeldts Gate 19 E 2023-2025
Styremedlem: Ryman Sleeman Griffenfeldts Gate 12 C 2023-2025
Styremedlem: Tatiana Alexandra D. L. De Seve  Griffenfeldts Gate 19 B 2023-2024
Styremedlem: Henrik Holdhus Andresen Griffenfeldts Gate 12 B 2023-2024
Styremedlem: Baard Hubert Griffenfeldts Gate 12 C 2023-2024
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Oslo

Dato: 30.09.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.

- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3

Reguleringskart

- Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). I tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 2

- Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

- Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes il byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hoyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghoydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstite

viser dagens terreng- og i
Planens originale vedtakskart er tiigiengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottiD/Best.nr: 148015/ 86520023

Deres ref.:

Adresse: gate 19

Kommentar:

Gnr/Bnr: 219/105
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Oslo lokal som Ved prosie legges 37 cm til denne kotehoyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
Reguleringskart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hoyder pa planlagt
Oslo bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstite
Dato: 30.09.2025 roeang | vaimr 2(dvs. pa Itillegg finnes det | regueringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Bruker: FME A ~ Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4 Planens originale vedtakskart er tigjengelig i Saksinnsyn.
i - Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. s Tegnforkiar Tk
Mélestokk 1:1000 — Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak. g ring pa eget ar
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 148015/ 86520023 Deres ref.:
Hoydereferanser Adresse: Griffenfeldts gate 19
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000
Origi A3 Gnr/Brr: 219/105
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Fripmrade/park
I | 65- eival vel
[ 70- Felles avkjorsel

110 - Belig m.tih, anbegg
I | 140 - Bolig/forr.fkonlor

142 - Fom./kontorfindustri
0 150 industri m.lilh anlegg
L 310-Offentiq kjerebanalveigrunn
I 311 - Annet veiareal
312 Fotau
N 317 - Offentlig gang-/sykketvei

452 - Laklopphold/sport
N 522 - Areal avsatt 1 kemmunaltekn. ank.

P 1541 - Vanrforsyningsantegg
T 2010 - veg
- 2012 - Forlau
2017 - folt
I 2019 - Annen veggrunn - grentaroal

A B0 - Spesialomedde bevaring bolg

WASSAS 6A3 - Spesialomade bavaring industi
AR eea - Spesialomride bevaring blandet
I 655 - Spesislomrade bevaring ofertlig
R 686 bavaring all
[ 656 - Spesialomrade bevaring annet

Filg

—— e Plangrense (gammel lov)
—— e Flargrense {ny lov}

——— — Grensa for babypgelse
= = Byggegrense
Mile og avstanding (Dimensjonsling)

T Inn-iutkjering

6645600

597900

597900

598200

598200
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

598500

598500

@ Oslo

Dato: 30.09.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 148015/86520023

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende

kart, se yn - pbe.oslo.kommune.

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.

A




Tegnforklaring - kommuneplan
- Farled

— w Fjernveg (tunnel)
——Fjcrnveg

— w—— \\arkagrense

mmmmm== Plangrense

——+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —} — Sporveg (tunnel), eksisterende
[——}—— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

= — — Jernbane (tunnel), fremtidig
|— —} — Jernbane (tunnel), eksisterende

I 1 Jernb:
I T

w— w— Turvei
@ Ny T-bane-/jembanestasjon (ikke juridisk)
@  T-banestasjon (ikke juridisk)
@  Jembanestasjon (ikke juridisk)

s e = == Banetrase (ikke juridisk)

ffet—t= Fjordtrikk (ikke juridisk)

e = == Samferdsel (ikke juridisk)

og anlegg,

Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gronnstruktur, eksisterende
Grennstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og med ti
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

O Fremtidig

o Spredt bolighebyggelse

pem————
: 1 Bestemmelsesgrense
-

Aktivitetssone marka

Ytre by (utviklingsomrader)

N [ A

Indre by (utviklingsomrader)

i H570 - Bevaring kulturmiljo

i H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

810 _2 - Krav om felles planlegging

H820_1- O ing (kabling og

H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

1 H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
H110 - Nedlagsfelt drikkevann

=
i 1'H190 - Andre sikringssoner

v7/ 1 H310_1 - Kvikkleire
/% H310_2 - Steinsprang
/ 1 H320_1 - Stormflo

A H320_2 - Elveflom
d]

'-_/‘ZZ H390 - Deponi
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& &
Tillogg 111 § 3: Por skyldip fests.
g;g 108 avgilt for de 3 siste dr har kommmes
T 65 ferste prioriiets panterett | bebygs
T U e e S BNR....oo s §6. gelses, Jf%, tomeesestcl §12,
Ubebygget arcal. ’e— il
Bestemmelsene i den gamle festekontrakt som cr tinglyst, 13+ 10-1939 utgr i sin helhet . Det ubebygde areal plikter f: & opparbeide etter bygningsmyndighetenes krav og

kommunens bestemmelses. Dersom detle ikke blir giort etter pdlegg med rimelig frist, kan
kommunen la arbeidet utfore pa festerens bekostning.
Traer p tomten kan bare felles clier skriftlig samiykke og anvisning av skogsjefen, Matjord

of erstattes med silydende standardvilkir fra Oslo kommunes festeforhold:

§1 som ikke gir med til tens gr egg, er komn eiendom. Park- o idrettsvesenet skal
= gis minst 1 maneds skrifilig varsel nir matjorden skal es. | B
Arealet. Vegetasjon ph uix‘m!en pliktrs: kﬁﬂe:rel ulenmved a]li d::d ?lﬁ:ﬂ kmnmune? finner d[et
, ; : b " ; 1
Festenen er forpliktet til etter kommunens bestemmelse 4 avstd nodvendig ubebygd grunn Gl . zﬂiﬁ:&%ﬂsﬁ’mﬂ; trar 0}:’ selne 1 ‘eghegs(tdps:l:\%& g :v e "m;ﬁ-ﬁ; vei
veiutvidelse med skjzering eller skrining, til fellesarealer og fellesanlegg av den art som plass o.l. ’
omhandlet i bygningslovens § 52, samt 4l atkomst for eventuelle nabolomter. Avstielsen skjer Det forbeholdes rett for til uten erstatning 4 pl transformatorkiosk pi
mol l'nfcllll:;ldimessig re!duksjon i festeavgiflen, V’:d:lrc har festeren krav pd erstatning for tomten. 5
eventuelle ulemper 0.l etter vanlige erstatningsregler. ' ' - Idetilfelle veien ikke opparbeides i full regulent bredde, skal arealet mellom regulerings-
FHlvis festeren trenger konsesjon og ikke oppndr dette, faller denne festeaviale bort uten linjen og veien langs tomten seites i stand og vedlikeholdes av festeren. Inngjerdes defle
vederlag til noen av partene. sammen med tomlen, plikter festeren 4 flylie gierdet vedertagsfritt hvis veien utvides.
§2 Knmml}xnen har rel;;il“ i brayte sne in:‘n pé arealet. - s
s i med reguleri , palcgge at gangvei =~ bide de
Festetiden, oﬁ'er:'l;inge osn'borcnslaqeh Vr.icr{ m mlo ?gttesbi;;nb_ilmﬁkk s?m |I:r nedvendig for nedkjering,
varelransport, renovasjon, saml av ag utean
Festotiden forlenges med ... 89, rregnetfra...... 15.11.1989 i g o e ke motante 5§ kjoring som er modvenig for drift av kommunate anlegg,
" vis dette er forutsatt i cringsplan.
§3. bere Koec;'nhmun,e?d kan r:g:w at det gis dispensasion fra kiereforbud pd gangveier for
i o H gelseshemmede.
Festeavgiften - storrelse og sikkerhet. . Komqnumq kan palegge fester 4 sette opp og bekoste offentlige og eventuelt andre trafikk-
I festeavgit belaler fesleren drlighr. 132,879, ~, beregnetetter ........6........ prosentav of Infommasjoiizskil
kr.  488.= . pr.md Avgiften betales fra ... 18,11, 198.9 og erlegges forskuddsvis til : §7. )
Etat for eiendom og utbyf&ing Vedlikehold og gjerdehold.
i med en halvparthver "10L . = 1.7, . rSIe BANE. ..oeeenenrinsinn, ; ; i 2 :
Festeavgifisgrunnlaget inkluderer ikke tilknytningsavgift for vann og avlep. Festeren Festeren plikier 4 holde bygningene og den ubebygde grunn i ordentlig stand og er for s& vidt
betaler lilknytningsavgiften etter de regler som til enhwver tid gielder, underkastet det etiersyn som kommunen métte la foreta. Blir vedlikeholdet forsomt fross
Hvis festeavgiften er avhengig av prismyndighetenes godkjenning og den ikke oppnds, skal advarsel, kan kommunen 1a det utfore pd festerens bekostning. Dette gielder ogsi avkjerslers
denne festeavtale gjelde med den heyeste festeavgifl som prismyndighetent godkjenner. tilknyining til veiene, samit de opparbeidede veier som kommunen ikke har overtatt til
Festeavgiflen skal kunne reguleres | samsvar med lov om Lomtefeste av 30.5.1975 or, 20, vedlikehold, » . .
Likevel skal regulering kunne skje hyppigere enn hvert 10 4r sifremt det i fremtiden blir adgang Mol nivierende og fremtidige gater, offentlige plasser, parker og kommunens eiendom
{il det. som ikke er bortfestet, pahvil Peﬂ' holdet f alene. Dersom dette ikke blir overholdt av
Den nye avgifl blir & etterbetale fra det tidspunkt da krav om regulering lovlig ble reist, festeren, kun kommuncen serge for det for festerens regning, .
Gjerdeplikten er stedsvarig, jfr. § 2 i lov om grannegjerde. Ellers fordeles gierdeholdet
§4. etter bestemmelsene i lov om grannegjerde.
Skatter my,
: 8.
Festeren baerer alle skatter og avgifter og alle andre forpliktelser som er eller blir utskrevel pd Forsikring,
festearcalet, Festeren utreder foruten lovimessig eiendomsskatt av bygninger il like et belop som . 3 ‘ X .
swarer il eiendomsskatl av grunnen om denne hadde veert i festerens eie, For detle belop P Festercn plikter 4 holde alle bygninger fullverdiforsikret, I tilfelle av brann er festeren forpliktet
il snarest mulig & utbedre skaden eller oppfore ny b med formdl som den brente.
besrcn:cl i_::l.r}; SRR pr. fir har kommunen forste prioritets panteredt for 3 Festeren skal forevise forsikringsattest fra selskapet.
- tre - &rs t avgil
§9.
§5. . Medlemskap i fellesorgan,
Byggearbeidet. ) ) . ;

. " Dersom de‘{ innen et bohgm:n.ridc oppretics et fe%lmmg som skal ha til formdil & ivarets
Fosm;ngmgsk;layfemmﬂm:é?rg%“ﬁm&“ VANIDESHUS. . o oevonieiitene iy beboemnes s Sy feimmkﬁ “gg‘,‘;"ﬂ"““”‘“‘“
og ma kun brukes i overe e med detf X legg og friarcal il vare medlem av edlemsk

Kommunen skal ikke ha noe ansvar for skade eller ulemper som mitte voldes ved den medfiarer plikt il & betale de belep som el et f il forml

utnytielse, bebyggelse, eller virksombet som festeren iverksetier pd festetomten, Blir kommunen
Likcvel p.ﬂagéslikl ansn:-iar, s]l:] kmmuncu varsle festeren. Festeren plikter 4 refundere §10.

ommunen det den matte ha uthetalt | erstatninger. dnin tkom
i [ﬂdﬂiﬂfsml:n fzﬂmﬁrnes pé tomten ved festerens overtakelse av denne, plikter festeren & Ledninger og a M

cgge om etter krav fra kommunen, ) i i i nhve: i

., Kommunen kan, i samsvar med reguleringsplan, pélegge festercn  bygge parkeringshus b o8 S 8 . ot S o s e Luwroac L, 1k g e
Hvis parkeringshus ikie ec "ym‘é' skal ".‘;f:"ﬂg pare linne sted pé godkjent parkeringsplass ) som er nedvendig for bruk eller bebyggelse av andre tomter cller for byens ledningsnctt. Tilsyn
sk pélegges opparbeidet, (Gjelder ikke smahustomicr) s . ! med og reparasion av ledningsanleggene mé ikke hindres eller vamkeligﬁ;eres ved anlegg eller
eboerne skal kun parkere sine biler | parkeringshus hvor de har andelsplikt, og gjeste- bebyggelse som utfres av festeren. For festeren gir i gang med bygge- eller anleggsarbeid pd

parkering skal finne sted pd de spesielt avsatte parkeringsplasser, (Gielder ikke smahustomter.) a3 tomten, plikter han & varsle kommunen, og mi rette seg etter de palegs Som kommunen gir om
torelsen.



For mulig ulempe og skadc som voldes ved arbetder Som Nevit, WIKOMITL wswica
godtgjerelse, som i mange] av enighet fastsettes ved skjonn,

Kommunen skal ha uhindret adgang til tomten ved besiktelser, takster over ciendom o.l,

Festeren plikter 4 erstatte skade som voldes pd annen manns lomit ved at kommunen
utfiarer arbeider pd denne til fordel for festeren. :

Festeren er forpliktet til etter nrmere bestemmelse av vannverket & nytie og betale de
stikkledni (vann- og avlepsledninger) som legges av kommunen. Festeren overtar ciendoms-
;eltm og vedlikeholdsplikten av de stikkledninger som legges av kommunen og nyltes av
fesleren.

§1L.
Fremfeste - bortleie - pantsettelse.
Frqnnl_eie elier fremlin av det festede omride eller del av dette kan ikke skje uten kommunens

sam L. 5

Uﬂei&,%leic og fremlén av bygningen eller del av denne, kan heller ikke skje uten
kommunens skriftlige samtykke. Godkjenning etter dette ledd kan bare nekies dersom det etter
omstendighetene er saklig begrunnet. i

Ved dis'posisjoner i strid med ovenstiende bestemmelse, kan kommunen heve feste-
avtalen og gh frem etter reglene i § 13 annet fedd, og for ubebygde festetomter ogsd heve og kreve
avlyst fesiekontrakten uten festerens samiykke.

‘esteren har rett til & pantsette festeretten sammen med de bygninges som er fort opp pd

tomten,

§12.
Overdragelse og forkjepsrett.

Festeren kan ikke uten b skriftlige godkjenning overdra med mindre
tomten er bebygget. .

Overgang av festeretten kan kun skje i forbindelse med samtidig overforing av ciendoms-
rett til bebyggelsen til samme erverver,

Ved enhver overgang av pliktes melding om straks gitt til
kommunens boligetat.

Ved overdragelse av festerett til ubebygd tomt i strid med L. ledd i denne paragraf, kan
kon heve festeavtal kreve ) kten aviyst uten fest tykk remt

yst

Oslo kommune onsker i selge festetomten &l kjoper som skal bruke tomten til uendret formil,
har fe forkj 1t. Hvis fi ensker & gjare Torkngsn:nen gieldende, md melding om
dette vaere mottatt av innen 3 mineder etter at har fant skriftlig melding,
vedlagt den inngatte avtale, fra kommunen om salget.

§13.
Mislighold.
Det vises fil lov om tomtefeste av 30, mai 1975, ar. 20 § 24 og 28.

Fer et blir tatt skritt til inndrivelse ved tvangsauksjon eller heving, skal kommunen i
rekommandert brev varsle panthaverne etter grannboken, Disse kan avverge uksjon eller
heving ved innen | médned etter varsel er gitt 4 innbetale skyldig festeavgifl med palopne
omkestninger of renter fra forfall, eller innen samme tid & gi crklicring om at de vil appfylle de
andre plikter som er misligholdt av festeren innen en frist som narmere blir fastsatt av

kommunen. :

En 1 cndn'nlg i delse av f med tilherende bebyggelse
som strider mol den i § 3, forste ledd forutsalte ar lelse ay cller den gieldend
regulering av tomten, skal forelegges Oslo kommune pd forhdnd og for avtale inngas med tredje-
mann. Kommunen kan kun nekte i samtykke i en endring ndr det er saklig begrunnet.

Fr det foretatt en endring i strid med den i § 5, forste ledd forutsatte anvendelse av feste-
tomiten eller den gjeldende regulering, kan kommunen heve festekontrakten sd fremt det er
saklig begrunnet.

§14.
Fornyelse av festet, innlesning av bygningene m.v.

Kommunen skal innen ett 4r for festetidens utlep gi festeren underretning om den akter & bort-
feste tomten it samme formal som tidligere, I 54 fall er festeren fortrinnsberettiget il fortsatt
feste for den tid kommuncn bestemmer.

For ovrig vises til lov om tomtefeste av 30. mai 1975, nr. 20 §§ 9 0g 19-21.

§15.
Omkostninger. -

Festeren beerer alle utgifter til maling, takst m.v. av arealet og til dokumentavgift og tingl

av festekontrakt og mélebrev, o til dekning herav d ing
kontraktens underskrif. 0 til dekning herav deponerer han ke ... ved feste-

§16.
Seerbestemmelser for Husbankbelinte boligfestetomter.
Hvis og s lenge det hviler 1in av Den Norske Stats Husbank pd hus pa den festede grunn, skal:

1. Festekontrakten ikke utlepe, selv om kortere festetid
g. 'll"ombl.:nnkikkc kv.inne forlanges ryddet. end eravtalt
. Husbanken og kommunen i tilfelle festeledighet va iget ti i
for den gienvarende del av linets lopetid. R o e

Bt

Seerh fior

av deane cicndom.

Bie;nne kontraki er utferdiget i 2 - to - eksemplarer hvorav festeren og kommunen hver beholder

Oslo, den 12. juni 1990

Som fester:. ( 5 e g A V( ! z AS For Oslo kommune: .......coveeiiiniinaa.e.

%.‘6“ NGM;MJ J
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Undertegnede vitner, som begge er myndige og bosatt i Norge, bevitner herved at. ... EWELL MOV AS
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9 storebrand

Bolighandel med Nordvik

Sok boliglan hos Storebrand

Som kunde i Nordvik kan du sgke om boligldn
hos var samarbeidspartner Storebrand, og

f& svar pd dagen. Med boligldn i Storebrand
kan du veere trygg pd& at du til enhver tid har
blant markedets mest konkurransedyktige
renter. Du vil bli tatt godt vare pd 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 rdd og god hjelp med kort svartid.

. Enkel sgknad -og etableringsprosess

. Svar p& dagen

. Fast kontaktperson & forholde deg til

. Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

Ta kontakt pd telefon 915 08880.
Les mer og sgk om I&n pd storebrand.no/nordvik
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Boligkjaperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Er du klar for & realisere boligdrgmmen?
Med var unike Boligkjgperpakke far du den
tryggheten du trenger nar du kjgper ny
bolig. | samarbeid med Storebrand og Help
har vi skreddersydd forsikringspakker som

dekker alle dine behoy, slik at du kan nyte  Eksklusivt
din nye bolig uten bekymring for for Nordviks

uforutsette hendelser.

Boligkjeperpakke Leilighet

For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand
Flytteforsikring med 1 ars varighet

Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Pris andelsleilighet: 9 300,-
Pris selveierleilighet: 12 700,-

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 &rs varighet
Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

Pris andelsleilighet: 12 300,-
Pris selveierleilighet: 16 700,-

Boligkjeperforsikring fra Help kan ogsé kjgpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 400,- Selveierleilighet: 11800,-

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 utlgpt. Gunstige priser for gvrige skadeforsikringer i Storebrand.

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 avgjgrelsen i din sak eller gnsker a rette en klage som omfatter
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger & vite om klagemuligheter her:

Boligkjeperforsikring 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 szerskilt

Dersom du ikke @nsker var pakkelgsning, kan Boligkjeperforsikring 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 @vrige produktene i pakken, men da méa 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 inngatte 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 nsermere detaljer henvises
det til finansforetaksloven.

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For naermere 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 maneders perioden er utgatt. Du vil motta
informasjon om dette far utlgpet av forsikringsperioden.

Q%) Storebrand C HELP

HELP Forsikring AS

Besgksadresse: Essendropsgate 3,0368 Oslo
Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 22 99 99 99

Organisasjonsnummer: NO 981877 888

Storebrand Forsikring AS

Besgksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker
Postadresse: Postboks 500, 1327 Lysaker
Telefon: 915 08 880

Organisasjonsnummer: NO 916 300 484



Oversikt over lgsore og
tilbehor til eiendommen

Oversikten er

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

GENERELT

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

I henhold til avhl. § 3-4 skal
eiendommen, ndr annet

ikke er avtalt, overdras med
innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet
offentlig vedtak skal fglge
med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten
er fastmontert eller er saerskilt
tilpasset bygningen, jf. avhl.

& 3-5. Loven inneholder ingen

detaljert oversikt over hva som
omfattes av «innredning og
utstyr», og over hva som skal
regnes som «fastmontert eller
saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale

hva som skal fglge med
eiendommen ved salg.
Bransjens liste over lgsare
og tilbehgr som skal fglge
med eiendommen, er en del
av avtalen mellom kjgper
og selger dersom ikke annet
er opplyst i salgsoppgaven,
kigper har tatt forbehold i
bud eller avtale p&d annen
mdte er inngdtt. 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
nedenstdende liste som ikke
finnes p& eiendommen, vil det
heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger
der dette er spesielt angitt i
salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER
folger med uansett festemdte.

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

4.TV, RADIO OG
MUSIKKANLEGG.
TV-antenner og fellesanlegg
for TV, herunder

parabolantenne, og tuneren/
dekoder/tv-boks medfglger
der dette eies av selger.
Veggmontert TV/flatskjerm
med tilhgrende festeordning
samt musikkanlegg fglger ikke
med (se ogsd punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/
UTSTYR.

Badekar, dusjkabinett,
dusjvegger, alle fastmonterte
speil og hyller, fastmonterte
glass- og hadndkleholdere,
herunder handklevarmere
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, medfglger.



7. KIOGKKENINNREDNING
medfglger, herunder ogsd
dpne, 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. SENTRALST@VSUGER
medfglger med komplett
anlegg, herunder slange,
munnstykke mm.

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

stikkontakt fglger likevel ikke
med.

12. INSTALLERTE
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 lyspaerer
eller smartpaerer montert i
sokkel medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER
og eventuelt holder/hus til
disse medfglger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTENDGRS 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 medfglger,
men robotgressklipper

og ladestasjon for denne
medfglger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med
tilhgrende teknisk infrastruktur
medfglger.

18. GASSBEHOLDER til
gasskomfyr og gasspeis
medfglger.

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

20.
BRANNSLUKNINGSAPPARAT,
BRANNSLANGE og
ROYKVARSLER medfglger der
dette er pdbudt. Det er eier

og brukers plikt til & se til at
utstyret forefinnes p& enhver
eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette
derfor alltid fglge med ved
salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NGKLER til
eiendommen som selger eri
besittelse av skal overleveres
kjgper pd overtakelsen,
herunder ngkler til eventuelle
boder, uthus, garasjeportdpner
e.l. Lases boder, uthus e.l. med
hengelds, skal 1&s og nagkler til
disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER,
bodhyller, lagringshyller og
oppheng til bildekk medfalger
séfremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer

som er plantet pd tomten,
eller fastmonterte kasser

og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i
handelen.



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindlese 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 ogsé en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse
videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé elektroniske
meldinger som e-post og SMS nér informasjonen i disse er
tilgjengelig ogsa for ettertiden.

Kravet til skriftlighet gjelder ogséd 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.
BanklID eller MinlID.

2. Et bud begr 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 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter
denne fristen begr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist
enn at megler har mulighet til, s& langt det er ngdvendig, &
orientere selger, budgivere og gvrige interessenter om bud og
forbehold. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig
mate som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig
grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a
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, nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 3.

6.Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig, holde
budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud, herunder
budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.Megler skal s&
snart som mulig bekrefte skriftlig overforbudgivere at budene
deres er mottatt. For gvrig vil megler, pa forespgrsel fra andre,
opplyse om aktuelle bud pd 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, bgr budet
formidles gjennom fullmektig.

8.Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommmet 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

- A
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for denne tid avslas 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 &
kjope flere enn en eiendom.

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

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

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

m Advokatforeningaen



Budskjema i

Adresse: Griffenfeldts gate 19E 0460 OSLO

Betegnelse: Gnr 219, bnr 105 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

Undertegnede gir herved bud pd kr. Skriver
+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt gvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Budet er bindende til dato kl. @Dnsket overtakelse:

Budet gis med fglgende forutsetning:

[] Uten forbehold ] Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Oppdragsnummer: 23-0251/25

Husk & legge ved gyldig legitimasjon pd alle budgivere.
Bud som inngis uten gyldig legitimasjon har megler rett til
& unnlate & formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften
§ 6-3

Sum: Sign:

Egenkapital:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

O Egenkapital ved salg av egen bolig. [J Bankinnskudd [] Annet

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi pdtar 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 ndr selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave
med vedlegg fgr 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:

[[]Jeg er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet (forbruker)
[JJeg er en fysisk person som handler som ledd i naeringsvirksomhet

Bruk gjerne dette feltet

Bruk gjerne dette feltet
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