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Nakkelinformasjon

Lekker 2-roms v/Stensparken i
klassisk bygard | Boligen i sin helhet
vendt mot bakgard |God takhayde pa
29m

Prisantydning 4800 000,-
Omkostninger 9 318.-
Totalpris 5033455,-
Fellesgjeld 224137
Fellesutgifter pr. mnd 4 612,-
BRA-i 38 kvm
Soverom 1
Boligtype Andelsleilighet
. | S Byggear 1890
QML Y = 1 Eierform Andel
Kort fortalt

Velkommen til Thereses gate 23C!

En lekker 2-roms andelsleilighet med en
fantastisk beliggenhet ved Stensparken, med
byliv og kollektivtilbud i umiddelbar naerhet.
Boligen holder en gjennomgéende god standard
med flere oppgraderinger de siste arene som nytt
kjgkken, nymalte overflater og byr pa gode
oppbevaringsmuligheter i plassbygde mgbler.
Hele leiligheten vender ut mot en skjermet
bakgard og byr pa dpen stue/kjskken Igsning,
soverom og delikat bad.

Flott balkong péa ca. 5m? vendt ut mot rolig
bakgard

Smarthjem-lgsninger for fiernstyring av lys og
varme pa bad og panelovner

Kjgkken fra 2016

Nymalte overflateri 2025

Sjarmerende tregulv

God takhgyde pa 2,9 m i stue

Store vindusflater

Varmtvann inkludert

Gode oppbevaringsmuligheter

Kjellerbod pa 6m?

Ingen dok. avgift




Kjeller

Total BRA: 6 kvm

Planlgsning
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Ingen kjenner
nabolaget bedre!

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

For en litt annerledes innsikt pa befolkningen i dette nabolaget

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

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

Nakkelinformasjon

Oppdragsnummer
29-0333/25

Boligtype og eierform
Andelsleilighet (Andel)

Adresse og betegnelse

Thereses gate 23C, 0354 OSLO

Gnr 216, bnr 227 i Oslo kommune

Andelsnr 11 i Theresesgate 23 Borettslag, org.nr.
981970926

Selger
Nicholaes Zander Glad Ranvik

Kjgpesum og omkostninger
4 800 000,- (Prisantydning)
224 137,- (Andel av fellesgjeld)

5 024 137,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

7 938,- (Gebyr forhandsavklaring forkjgpsrett)

290,- (Pantattest kjgper)

545,- (Tinglyst hjemmelsoverfgring)

545,- (Tinglyst pantedokument)

9 300,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))

9 318,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))
18 618,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))
5 033 455,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperpakke))

5 042 755,- (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperpakke))

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

Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjgper.

Om boligen

Byggear
1890

Om boligen

Etasje
2

Antall soverom
y

Arealer

BRA-i: 38 kvm
BRA-e: 6 kvm
Totalt BRA: 44 kvm
TBA: 5 kvm

Beskrivelse:

2. etasje:

BRA-i: 38 kvm.
Total BRA: 38 kvm.
TBA: 5 kvm.

Kjeller:
BRA-e: 6 kvm. Kjellerbod
Total BRA: 6 kvm.

Fellesarealer og rettigheter til bruk:

Det gjgres seerskilt oppmerksom pé at bod som er
medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa fellesareal,
men disponeres av denne leiligheten.

Bygningssakkyndiges kommentar til arealoppmaling:
Kjellerbod er 6 m? (BRA-e).

Balkong er 4,6 m? men avrundet opp til neermeste hele
tall 5 m? (TBA).

Soverommet er malt til 6,35m? som er mindre enn
dagens krav til rom for varig opphold. "For boenhet
anbefales et minste areal pa 7m? for rom for varig
opphold. Kilde: Byggteknisk forskrift (TEK10), § 12-7. Krav
til rom og annet oppholdsareal.”

Innhold
Leiligheten ligger i 2. etasje og inneholder: Entré/gang,
stue/kjgkken, bad og soverom.

| tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod pa 6m?>

Standard

Boligen holder en gjennomgéende god standard med
flere oppgraderinger de siste arene. Kjgkkenet ble flyttet
ut i en apen Igsning mot stuen, og det ble etablert et eget
soverom i 2016. Gulvene ble slipt i 2018. 12025 ble det
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bygget plassbygd garderobe i entréen, plassbygd skap
pa bad ved vaskemaskin, ny baderomsinnredning
(servant/servantskap, dusjsett, dusjvegger m.m.), og
leiligheten ble malt. Videre ble det byttet sikringer i
sikringsskapet. Boligen er utstyrt med smarthjem-
Igsninger for fjernstyring av lys og varme péa bad (pleid)
og panelovner (mill). Det er ogsé elektronisk las pa daren
med mulighet for fingeravtrykk og kodelas.

Entré

Vel inne blir du mgtt av en innbydende entré som gir et
godt fgrsteinntrykk av boligen. Her er det godt med
oppbevaringsmuligheter i plassbygd garderobeskap og
gvrige skap. Overflatene er malt i en stilren farge, og
gulvet er dekket med malte tregulv som gér igjen i hele
boligen.

Stue

Den lyse og hyggelige stuen byr pa god takhayde og
store vindusflater som slipper inn rikelig med naturlig lys.
Rommet har en fin planlgsning hvor mgblene har sin
naturlige plassering, og det kan enkelt innredes med
sofa, spisebord og gvrige mgbler. Fra stuen er det utgang
til en herlig balkong pa ca. 5 m? Balkongen vender mot
rolige omgivelser og har plass til en flott sittegruppe - et
perfekt sted & finne roen i en ellers hektisk hverdag.

Kjgkken

Kjgkkenet har en funksjonell og praktisk utforming med
godt med skap- og benkeplass. Det ligger i apen lgsning
mot stuen, noe som skaper et trivelig oppholdsrom.
Stilren innredning fra 2016 med svarte, glatte fronter med
metallhandtak, laminert benkeplate og integrerte
hvitevarer som platetopp, stekeovn, mikro og kjgleskap.
Benkeplaten er 10 cm dypere enn vanlig for bedre
arbeidsplass. Over stekesonen er det ventilator med
kullfilter.

Bad

Badet har flislagte overflater, varmekabler og downlights i
taket. Det er innredet med nedfelt servant med
underskap, speilskap, vegghengt toalett, opplegg for
vaskemaskin og dusjhjgrne. Det er mekanisk avtrekk fra
baderommet tilknyttet borettslagets felles mekaniske
avtrekksventilasjon. | 2025 ble det installert ny servant
med blandebatteri, dusjdgrer, dusjarmatur og speilskap.
Baderommet ble oppusset/bygget i regi av borettslaget.
Det foreligger ferdigattest fra 2009.

Soverom

Flott soverom med god plass til dobbeltseng. Plassen er
godt utnyttet med garderobeskap som gir rikelig
oppbevaringsmuligheter. Veggene er malt i en delikat
farge, og gulvet er dekket med malt tregulv.

Innvendige overflater

- Gulv: Originale tregulv. Fliser med varmekabler pa bad.
- Vegger: Malte plater. Fliser pa bad.

- Tak: Malte plater. Takhgyde malt til 2,96m i stue.

Smarthus-Igsninger
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Leiligheten er utstyrt med et moderne Plejd-lyssystem
som kombinerer tradisjonelle lysbrytere med smart
styring via mobilapp. Her kan du enkelt justere lys, lage
egne scenarier - for eksempel sla av eller pa all belysning
med ett trykk - og tilpasse stemningen i hvert rom etter
behov. Systemet gir ogsa mulighet for a styre varmen péa
badet via app, noe som gir ekstra komfort i hverdagen. |
tillegg er det elektronisk Ias pa inngangsdar som tillater
fierndpning, fingeravtrykk eller kodelas. slik at du far bade
fleksibilitet og gkt bekvemmelighet. Dette er en bolig
hvor moderne teknologi og praktiske lgsninger er
sgmlgst integrert for & gjgre hverdagen enklere.

Parkering

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

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St.
Hanshaugen, Gamle Oslo, Grlinerlgkka 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 ar

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/.

Modernisering og pakostninger

2016 - Bygget soverom pa tidligere kjgkken, og bygget
nytt kigkken i &pen Igsning i stue. Ellers
overflateoppussing (maling etc.)

2018 - Gulv slipt og malt

2020 - Hele leiligheten malt

2025 - Plassbygd garderobe | entré, plassbygd skap pa
bad v/ vaskemasking. Byttet dimmere til pleid. Byttet
sikringer i sikringsskap (storm elektro AS), malt hele
leiligheten. Nytt baderomsinnventar
(servant/servantskap, dusjsett, dusjvegger etc.)

Sammendrag selgers egenerklaering

Selgers egenerklaeringsskjema fglger vedlagt
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til & giennomga
dette ngye.

Falgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

Utfart arbeid

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

Ja, ufagleert

Arbeid som er utfgrt: Utskiftning av inventar,- servant,
speilskap, dusjdgrer og dusjsett, samt plassbygd mabel
over/rundt vaskemaskin.

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



Ja

Foreligger det en samsvarserkleering?

Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Storm Elektro
AS, byttet sikringer i sikringsskap, samt "opprydding" av
kabelfgring etc. Det er ogsé byttet fra Elko wireless til
plejd dimmere.

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

Nei, nytt kjgkken bygget i 2016, flyttet ut i stue og
konstruert &pen Igsning med eget soverom. | oktober
/november 2025 er det bygget plassbygd
garderobelgsning i entré og plassbygd skap over
inngangsparti.

Feil og mangler

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

Ja, mindre slagskader rundt sluk i dusjsone. Enkelte
sprekker i flis pa vegg.

14. Vet du om det er feil/utettheter i tak, terrasser/
fasade/ vinduer/ garasje, og/eller er det synlige skader?
Ja, lekkasje fra balkonger i 5/4etg. Dette har blitt utbedret
lzpende.

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

Ja, observert sukkermaur 2-3 sesongskifter (ca. 1-2uker) i
eierperioden, atefeller ble da plassert ut.

Offentlige og private forhold

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

Ja

Hvilket dokument og nar er mélingen foretatt? Uno Takst
og eiendom AS utfarte og opplyste arealoppmaling
15.06.2016 til 36 kvadratmeter, og tilhgrende bod pa 6.5
kvadratmeter. Dette fglger salgsoppgaven.

Bygningssakkyndig
Anders Jgrgen Bryhn

Byggemate

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

Om boligen

mulig behov for utbedring. Bygningsdeler som har fatt
TGIU er ikke undersgkt av takstmann. Beskrivelsen av
boligen som fglger er hentet fra tilstandsrapporten:

Bygningsdeler som har fatt TG2:

Utvendig > Vedlikeholdsoversikt felles konstruksjoner:
Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport,
vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.
Konsekvens/tiltak: For & lukke avviket ihht NS 3600.2018
ma det utarbeides en
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i
bygget. Da dette er opp til borettslag & rekvirere er
kostnadsestimat ikke satt.

Innvendig > Overflater:

Originale tregulv gis TG2 pga. generell elde, slitasje og
varierende ujevnheter i gulvflaten.

Konsekvens/tiltak: Ingen umiddelbare tiltak ansees som
ngdvendig.

Innvendig > Radon:

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

Konsekvens/tiltak: Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
Slikt gjgres som oftest i regi av borettslaget.
Kostnadsestimat: Under 20.000,-.

Tekniske installasjoner > Vannledninger:

-Manglende dokumentasjon for rgrarbeider fra 2004 og
2016

-lkke lekkasjestopper, ansees som et krav.
-Hovedstoppekraner over himling pa baderommet er
plassert hgyt dvs. noe vanskelig tilgang.
Konsekvens/tiltak: Montere lekkasjestopper pa kjgkken
(rom med vanninstallasjoner) méa paregnes. Veer klar over
avvikene for gvrig. Kostnadsestimat: Under 20.000,-.

Tekniske installasjoner > Alarm- og signalanlegg:
Komfyrvakt mangler.

Konsekvens/tiltak: Montere komfyrvakt.
Kostnadsestimat: Under 20.000,-.

Vatrom > Baderom > Overflater vegger og himling:
-Noen sprukne veggdfliser nederst i dusjhjgrnet.

-Noen glipper i silikonfuger i overgangen mellom vegg og
himling.

Konsekvens/tiltak: Det ma paregnes & utskifte sprukne
veggfliser og legge nye silikonfuger der det er sprukket
opp. Det ma tas hensyn til bakenforliggende membran
ved veggfliser. Kostnadsestimat: 20.000-100.000,-.

Vatrom > Baderom > Overflater gulv:

Det er pavist sprekker i fliser. Noen sprukne gulvfliser i
dus;j.

Konsekvens/tiltak: Det ma gjares tiltak for & utbedre
avviket. Det ma paregnes & utskifte gulvfliser. Det ma tas
hensyn til underliggende membran ved utfgrelsen.
Kostnadsestimat: Under 20.000,-.

Vatrom > Baderom > Sluk, membran og tettesijikt:
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- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

-Dukmansjetten under klemringen i sluk er ikke mettet
tilstrekkelig med sma@remembran.

Manglende dokumentasjon for utfarelse.
Konsekvens/tiltak: Det er viktig & merke seg at levetiden
til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og
bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette
kan resultere i vannlekkasjer giennom vegger og gulv og
fuktskader. Ingen umiddelbare tiltak ansees som
ngdvendig men veaer klar over avviket.

Vatrom > Baderom > Saniteerutstyr og innredning:
Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for &
synliggjere lekkasje fra innebygget sisterne. Dvs.
takstmann er ikke kjent med hvor evt. lekkasjevann fra
toalettsisternen blir ledet i s4 tilfelle.
Konsekvens/tiltak: Uten
dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga
over lang tid uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til
omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer. Det anbefales & lage en drensspalte i
veggflisen under toalettsisternen. Kostnadsestimat:
Under 20.000,-.

Vatrom > Baderom > Tilliggende konstruksjoner vatrom:
Protimeter fuktapparat gjorde utslag langs sokkel i dus;.
Konsekvens/tiltak: Det anbefales bruk av dusjkabinett
med tett bunn og dusjvegger som et minste tiltak ved
fortsatt bruk av baderommet. Kostnadsestimat: Under
20.000,-.

Kjgkken > Avtrekk:

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

Konsekvens/tiltak: Om mulig bar det etableres
mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen. Dersom det
er tillatt og teknisk mulig anbefales det a lede
avtrekkskanalen (spirokanalen) fra ventilatoren til
opprinnelig avtrekksluke (mekanisk avtrekk) pa dagens
soverom (opprinnelig kjgkken).

Bygningsdeler som har fatt TG3:

Innvendig > Etasjeskille:

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

Malt hgydeforskjell pa over 30mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

Det er varierende grad av ujevnheter i gulvflater (originale
tregulv).

Konsekvens/tiltak: For & fa tilstandsgrad O eller 1 méa
hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden
veere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en
bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres,
kan man vurdere slike tiltak. Ingen umiddelbare tiltak
ansees som ngdvendig men veer klar over avvikene. For &
oppna rette gulvflater ma det gjares tiltak.

20 Om boligen

Kostnadsestimat: 20.000-100.000.

Innbo og lgsere
Felgende hvitevarer fglger med boligen:
- Oppvaskmaskin, kjgleskap, mikrobglgeovn og ovn.

Falgende hvitevarer fglger ikke med boligen:

- Vaskemaskin

Falgende Igsgre og tilbehar fglger ikke med:

- Fastmontert safe i garderobeskap medfglger ikke.

For gvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over
lgsgre og tilbehgr" med mindre annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.

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

Adgang til utleie

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

Energi og oppvarming

Energimerking

G - regd

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

Oppvarming

Oppvarming:

Boligen har elektrisk oppvarming. Varmekabler fra 2004
pa baderom, nyere termostatbryter i okt. 2025. Elektriske
panelovner.

Det er felles varmtvannsforsyning i bygningen.

Ventilasjon:
Mekanisk avtrekk fra baderom og dagens soverom
(tidligere kjgkken). Luftespalter over vinduer.

Informasjon om stremforbruk

Selger opplyser at arlig streamforbruk har ligget pa
mellom 10000-11000KWh. Det er satt opp nye
panelovner og ny termostat pa bad, begge med
smartstyring, gir positivt utslag péa forbruket.

Selger har inngétt avtale om Norgespris pa stram.
Avtalen fglger mélepunktet, og kjgper er derfor bundet av
avtalen om Norgespris til og med 31.12.2026.



Akonomi

Felleskostnader

Kr 4 612,- pr. mnd.

Inkluderer: De totale felleskostnadene pr. 18.11.25 utgjar
kr. 4.612,- pr md.

Herav:

- Felleskostnader drift: 3.095,-

- Renter Balkonglan: 360,-

- Avdrag balkonglén: 271,-

- Renter felleslan 2: 6083,-

- Avdrag felleslan 2: 183, -

- Tilleggsytelser: Dugnadstillegg: 100,-

Felleskostnadene inkluderer Varmtvann, kommunale
avgifter, drift og vedlikehold, renter og avdrag pa
felleslan, forretningsfarsel, styrehonorar, felles
byggforsikring.

Det gjgres oppmerksom pé at en eventuell rentegkning,
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av
borettslaget kan medfgre gkning i felleskostnadene.
Felleskostnadene kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse
av salgsoppgaven

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter dekkes gjennom felleskostnadene.

Andre utgifter

Enkelte eiendommer i ilagt eiendomsskatt, som
faktureres fra myndighetene til borettslaget. Dette inngér
ikke i felleskostnadene og blir derfor viderefakturert eier i
mai og oktober.

Formuesverdi

Primeerbolig: Kr1113 582,- pr. 2023

Sekundaerbolig: Kr 4 454 326,- 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, byggeér og type
bolig. Formuesverdien er en prosentandeldel av denne
boligverdien.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Borettslaget

Om borettslaget

Thereses gate 23 borettslag er et samvirkeforetak som
har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i
lagets eiendom (borett) og a drive virksomhet som stéar i
sammenheng med denne. Det er totalt 20 andeler.
Borettslaget ligger i Oslo kommune og har
forretningskontor i Oslo kommune.

Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere

andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie
mer enn en andel.
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Forretningsfarer
Boligbyggelaget Usbl

Forkjopsrett

Det er forkjgpsrett for beboere i dette borettslaget. Usbl
avklarer forkjgpsretten. Kontakt megler for mer
informasjon.

Styregodkjennelse

Overdragelsen av borettslagsandelen til ny andelseier ma
godkjennes av styret. Usbl sgrger for melding til styret/
styregodkjenning av ny eier, men det er kjgper som
beerer risikoen for at overdragelsen godkjennes.

Godkjenning kan kun nektes dersom det foreligger saklig
grunn. Eventuelle merkostnader som padras i forbindelse
med styregodkjennelsen er kjgpers ansvar.

Ta kontakt med eiendomsmegler for mer informasjon.

Informasjon om fellesgjeld
Kr 224 137,-pr. 18.11.2025

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder
er Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes
Sikringsordning AS.

Spesifikasjon av lan:

Lanenummer: 12111702924,

DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 18.11.2025: 5.3% pa.

Antall terminer til innfrielse: 103

Saldo per 18.11.2025: 7 239 982

Andel av saldo: O,-

Farste termin/fgrste avdrag: 30.09.2014 ( siste termin
30.06.2051)

Opprinnelig innfrielse lan (IN): 723 896

Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 581 031
IN-ordning: Det er anledning til & nedbetale péa lanet den
15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl
ma kontaktes senest to uker fgr nedbetaling.

Lanenummer: 12119071028,

DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA

Balkonglan

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 18.11.2025: 5.3% pa.

Antall terminer til innfrielse: 65

Saldo per18.11.2025: 987 689

Andel av saldo: 82 307,-

Farste termin/fgrste avdrag: 30.12.2014 ( siste termin
30.12.2041)

Ingen avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld pa
dette lanet.

Lanenummer: 16369491591,

DNB Bank ASA

Reparasjon av lekkasje fra takterrasse i 5. etg. og
refinansiering
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Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 18.11.2025: 515% pa.

Antall terminer til innfrielse: 116

Saldo per18.11.2025: 3 451 040

Andel av saldo: 141 830,-

Farste termin/fgrste avdrag: 30.03.2025 ( siste termin
30.09.2054)

Ingen avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld pa
dette lanet.

Selger har innbetalt lanet med mulighet for individuell
nedbetaling.

Fellesgjelden kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse av
salgsoppgaven.

Fellesformue
Kr40 663,- pr. 31.12.2024

Regnskap/Budsjett/Kostnadsgkninger
Regnskapet for 2024 viste et underskudd pa kr. 404
475,-.

Budsijettet for innevaerende ar legger til grunn et
overskudd pé kr. 148 497,-.

Komplett budsjett og regnskap er tilgjengelig hos
meglerforetaket. Ta kontakt med megler for a fa dette
oversendt.

Vedtekter og husordensregler
Vedtekter og husordensregler er vedlagt.

Viktig & bemerke seg:

Borettslagets beboere plikter & bestille postkasseskilt
umiddelbart etter innflytting. Postkasseskiltet méa falge
retningslinjene gitt av styret med hensyn til leverandar,
utforming og farge. Midlertidig Igsning kan benyttes
mens man venter pa ferdig skilt.

Ved eventuelt kjgp av balkongkasser og markiser ma
borettslagets beboere fglge retningslinjene gitt av styret
med hensyn til leverandgr, utforming og farge.

Utleie/fremleie av leiligheter ma godkjennes av styret i
henhold til borettslagsloven.

Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget
forkjgpsrett.

Beboernes forpliktelser og dugnader

Borettslaget arrangerer dugnad to ganger i aret, og alle
beboere plikter & delta.

Det ma ogsé paregnes jevnlig vask av oppgangen i
samsvar med husordensreglene. Selger opplyser at det
er trappevask hver 14. dag, en etasje ned.

Dyrehold

Husdyr er tillatt, men skal ikke veere til sjenanse for gvrige
beboere. Lufting av hund i bakgarden er ikke tillatt. Styret
skal varsles ved anskaffelse.
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Borettslagets forsikring
Gjensidige
Polisenr. 78237372

Tomt

Beskrivelse av tomt

Tomtestarrelse: 429 kvm (Eiertomt)

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

Tomtegrenser er ikke kontrollert.

Adkomst

Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved 4 trykke pé kartet
far du enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra din
startdestinasjon til boligen. Pa visningsdagen vil det bli
skiltet med Nordvik Eiendomsmegling visningsskilt.
Velkommen til visning!

Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Omradebeskrivelse

Beskrivelse av nzeromradet

Leiligheten har en seerdeles attraktiv beliggenhet i
Thereses gate, midt i hjertet av Bislett - et av Oslos mest
populeere og veletablerte boligomrader. Utenfor dgren
finner du alt av fasiliteter som kaféer, restauranter,
dagligvareforretninger, offentlig kommunikasjon og
grgntarealer.

Bislett og Thereses gate byr pé blant annet Godt Brgd
Bisletthjgrnet, Kaffebrenneriet, bakevarer, apotek, flere
dagligvarebutikker, St. Lars og Laundromat, samt andre
koselige kaféer, butikker og restauranter.

P& Adamstuen finnes blant annet hyggelige kaféer,
grennsakhandel, Baker Hansen, Oslo Raw og to sushi-
restauranter. | neeromradet har du et stort utvalg av
dagligvarebutikker. De naermeste er Extra, Kiwi og
Bunnpris (sgndagsépent). Innen et par minutters gange
nér du Coop Mega, Rema 1000 og Joker (sgndagsépent).

Omradet har sveert gode kollektivforbindelser. Flere
trikkeholdeplasser i umiddelbar neerhet gir enkel
adkomst til sentrum, Oslo S, Griinerlgkka, Ulleval sykehus
og Blindern.

Buss 21 0g 26 gér fra Bislett Stadion, og tar deg til blant
annet Helsfyr, Tayen, Carl Berner, Solli Plass og Aker
Brygge.

Fra Colletts gate, fem minutters gange unna, gar 37-
bussen med hyppige avganger mot Torshov, Nydalen og
Sagene.

Fra leiligheten er det kort vei til flere av byens viktigste



kollektivknutepunkt.

Nationaltheatret T-banestasjon, som gir tilgang til alle t-
banelinjer, tog og flytog, ligger kun rundt 15 minutters
gange unna. Dette gir deg svaert enkel forbindelse til hele
Oslo og regionen for gvrig.

| motsatt retning nar du Majorstuen pa omtrent 10-12
minutter til fots. Her finner du et sentralt
kollektivknutepunkt med bade t-bane, trikk og buss

Leiligheten har kort vei til noen av Oslos mest populaere
og innbydende grgntomrader. Stensparken ligger bare
noen f& minutters gange unna og er en grgnn oase midt i
byen - perfekt for bade piknik, soling, lek og rekreasjon.
Her finner du gressplener, lekeplasser og uteservering pa
sommeren. Like i naerheten ligger ogsa St. Hanshaugen
park - en stor og variert bypark med kupert terreng,
turstier, dam, utsiktspunkt og hyggelig kafé. Parken er en
favoritt blant bade barnefamilier, joggere og dem som
gnsker et rolig avbrekk fra bylivet. Slottsparken nar du pa
15 minutter til fots, og den innbyr til rolige spaserturer
blant majestetiske traer og historiske omgivelser. Parken
omkranser Slottet og strekker seg helt ned til sentrum, og
gir en unik kombinasjon av natur og kultur midt i byen.

Fra leiligheten har du gangavstand til Bogstadveien og
Hegdehaugsveien - en av Oslos mest populeere
handlegater. Her finner du et bredt utvalg av butikker, alt
fra kjedekonsepter til eksklusive merkevarer,
interigrbutikker, kaféer og spisesteder. Omradet har et
pulserende byliv og byr pa alt du trenger av shopping,
servering og tjenester, enten du er ute etter det siste
innen mote eller gnsker en rolig kaffestund i hyggelige
omgivelser.

Det er et stort utvalg av treningsfasiliteter i neeromradet;
bla. SATS Bislett, SATS Fagerborg, Bislet bad, Bislett
stadion, Fresh, EVO mfl. Neeromradet byr ogsa pa
fotballbane.

For studenter ligger OsloMET en kort spasertur fra
leiligheten, retning sentrum. Gangavstand i motsatt
retning ligger Tannlegehgyskolen. Ellers er det gode
kollektivmuligheter til Universitetet i sentrum, Blindern og
Bli Nydalen.

Offentlige forhold

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ikke ferdigattest, men
ekspedisjonsdokument for vaningshus datert 1895[dato).
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 oppfert i henhold til tillatelsen
og gjeldende regelverk eller at det senere er utfgrt arbeid
pa bygget som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger ferdigattest for rehabilitering av
eksisterende bad og etablering av nye bad, samt nye
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remningsveier og installering av nytt brannalarmanlegg,
datert 17.11.2009.

Det foreligger sluttnotat (henlagt uten ferdigattest) for
nye balkonger og innredning av loft med takopplaft,
datert 11.08.2015.

Det er avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent.
Kjgkkenet er flyttet ut i stue, hvor det i dag er etablert et
soverom.

Vei, vann og avigp

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

Regulerings- og arealplaner

Reguleringsplanen som fglger eiendommen er helt eller
delvis opphevet som fglge av bystyrets vedtak
23.09.2015, sak 262 Kommuneplan 2015 - Oslo mot
2030 - Smart, trygg og grgnn. Se kommunens
hjemmeside for ytterligere informasjon.

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

Pagaende byggesaker i omradet:

Thereses gate 31 A-G - Pabygg, tilbygg, riving,
bruksendring til forretning, bevertning, kontor og bolig,
oppfering av stgttemur

Saksnummer: 201914303

Mottatt sak: 28.10.2019

Tiltak omfatter ombygging og bruksendring av
eksisterende bebyggelse (bygg A, B og C) fra forretning,
treningssenter og kontor til forretning, bevertning, kontor
og bolig. Eiendommen ligger i bydel St. Hanshaugen,
nordvest i Oslo sentrum. Det sgkes om &
ombygge/bruksendre den eksisterende bebyggelse
(bygg A, B og C) fra forretning, treningssenter og kontor
til forretning, bevertning, kontor og bolig. Til den
eksisterende bebyggelsen etableres det ny
boligbebyggelse (pabygg/tilbygg) og ny kjeller
(underbygg) til bade bolig og neeringsformal.

Thereses gate 20 - mulig ulovlig uteservering
Saksnummer: 202553842

Mottatt sak: 01.05.2025

Bymiljgetaten har blitt kjent med at det er etablert en
konstruksjon for uteservering utenfor Thereses gate 20.
Tiltaket er ulovlig etablert og dersom dette ikke fiernes vil
Bymiljgetaten fatte vedtak om palegg om & fjerne
konstruksjonen.

Pagaende plansaker i omradet:

Eugenies gate 12 - Utvidelse av skolegéard Boltelgkka
skole - Saksnr: 202009589
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Ullevalsveien fra Colletts gate til Ring 2 - Sykkeltrasé -
Saksnr: 202207037

Konsesjon
Kjgp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

301/216/227:

25.06.1874 - Dokumentnr: 900312 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse

Med flere bestemmelser

19111895 - Dokumentnr: 992870 - Bestemmelse om
bebyggelse

01.041938 - Dokumentnr: 301592 - Erkleering/avtale
ang drenneringsledninger

17.06.1941 - Dokumentnr: 302345 - Rettighet
Rettighetshaver: Rgnneberg Ida

Lapenr: 1170143

LEIEAVTALE

LEIE AV LEILIGHET

ARLIG AVGIFT NOK 480

UOPPSIGELIG

04.091984 - Dokumentnr: 544191 - Rettighet
Rettighetshaver: Olsen Randi

Lapenr: 1170144

LEIEAVTALE

LEIE AV LEILIGHET

MANEDLIG LEIE NOK 500

KONTRAKTEN KAN OVERDRAS/FRAMLEIES UTEN
SAMTYKKE FRA

HJEMMELSHAVER/UTLEIER

MED FLERE BESTEMMELSER

04.091984 - Dokumentnr: 544192 - Rettighet
Rettighetshaver: Olsen Randi

Lapenr: 1170145

LEIEAVTALE

LEIE AV LEILIGHET

MANEDLIG LEIE NOK 400 *10%

KONTRAKTEN KAN OVERDRAS/FRAMLEIES UTEN
SAMTYKKE FRA

HJEMMELSHAVER/UTLEIER

MED FLERE BESTEMMELSER

24.06.1985 - Dokumentnr: 37328 - Rettighet
Rettighetshaver: Opshaug Kari-Anne
Lapenr: 1170147

LEIEAVTALE

LEIE AV LEILIGHET

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV
KONTRAKTEN

MED FLERE BESTEMMELSER
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03.02.1986 - Dokumentnr: 7750 - Rettighet
Rettighetshaver: Broen Arve

Fadt: 25/04-1945

LEIEAVTALE

LEIE AV LEILIGHET

ARLIG AVGIFT NOK 2,400

ANF@RT PRIORITET: UTEN OPPTR RETT ETTER
FORANST HEFTELSER

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV
KONTRAKTEN

Transport av rettighet

Fra: Sandnesaunet Haldis

Lapenr: 1170148

Til: Lien-Rostad Signe

Fadt: 15/06-1966

Transport av rettighet

Fra: Lien-Rostad Signe

Fegdt: 15/06-1966

Til: Fagerstrgm Line Erika Madeleine

Fegdt: 21/04-1975

Transport av rettighet

Fra: Fagerstream Line Erika Madeleine
Feadt: 21/04-1975

Til: Broen Arve

Fadt: 25/04-1945

12111987 - Dokumentnr: 75150 - Rettighet
Rettighetshaver: Steen Gunnar

Lapenr: 1170149

LEIEAVTALE

LEIE AV LEILIGHET

ARLIG AVGIFT NOK 2,400
BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV
KONTRAKTEN

MED FLERE BESTEMMELSER

04.04.1989 - Dokumentnr: 20246 - Rettighet
Rettighetshaver: Berntzen Liv

Fadt: 13/01-1962

LEIEAVTALE

LEIE AV LEILIGHET

ARLIG AVGIFT NOK 7,200

KONTRAKTEN KAN IKKE OVREDRAS/UTLEIES UTEN
SAMTYKKE FRA HJEMMELSHAVER/UTLEIER

MED FLERE BESTEMMELSER

20.02.2004 - Dokumentnr: 12477 - Erklaering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:216 Bnr:228 Snr:1
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:216 Bnr:228 Snr:2
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:216 Bnr:228 Snr:3
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:216 Bnr:228 Snr:4
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:216 Bnr:228 Snr:5
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:216 Bnr:228 Snr:6
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:216 Bnr:228 Snr:7
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:216 Bnr:228 Snr:8
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:216 Bnr:229
Gardsromserkleering.



Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune ved
direktgren for Eiendoms- og byfornyelsesetaten.

28.09.2004 - Dokumentnr: 66231 - Erkleering/avtale
Forpliktelse til utbedring etter komm.krav

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune
v/direktagren for Eiendoms- og byfornyelsesetaten

28.09.2004 - Dokumentnr: 66231 - Uradighet
Eiendommen kan ikke selges eller seksjoneres uten
samtykke fra Oslo Kommune v/direktgren for Eiendoms-
og byfornyelsesetaten

25.06.1874 - Dokumentnr: 900090 - Opprettelse av
matrikkelenheten

OPPRETTELSE - FRADELT FRA GARTNERGT 25B -
UTGATT

Legalpant

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

Verneklasse/SEFRAK

Eiendommen er registert i byantikvarens gule liste. Dette
innebeerer at eiendommen er helt eller delvis
bevaringsverdig, og kan ha betydning for fremtidig
ombygging/restaurering mv. Byantikvaren skal gi en
radgivende uttalelse i byggesaker som bergrer
eiendommen.

For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se:
http:/riksantikvaren.maps.arcgis.com/apps/webappview
er/index.html?id=545b8e996b6e4el1fbcb65f69299a7167

@vrige kjopsforhold

Diverse

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

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

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

Kjgper og selger er forpliktet til & undertegne standard

kjgpekontrakt utarbeidet av Nordvik i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakt kan besiktiges
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hos eiendomsmegler far bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger.

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

Sentrale lover
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Generelle bestemmelser:

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

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

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

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

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

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

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

Forbrukerkjgp - definisjon:

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

Forbruker - avtalevilkar:

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

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

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

Ikke-forbruker (neeringsdrivende) - definisjon:

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

Ikke-forbruker - avtalevilkar:

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

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt
boligens arealsvikt 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.

Eiendommen overdras med innredning og utstyr som
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etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal vaere
der, jf. avhendingsloven § 3-4. Varig innredning og utstyr,
som enten er fastmontert eller saerskilt tilpasset boligen
medfglger, med mindre annet er avtalt mellom kjgper og
selger, jf. avhendingsloven § 3-5.

Tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) er vedlagt
salgsoppgaven, og gjelder dersom ikke annet er saerskilt
avtalt.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

Boligkjgperforsikring

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

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

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

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

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant
annet tyveri, brann eller vannskader. Var beste
innboforsikring Super inkluderer blant annet
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp
ved alvorlige hendelser hjemme. Forsikringen gjelderi 3
maneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjgperpakke Leilighet+ far du i tillegg
renteforsikring:

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

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

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

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



Betalingsbetingelser

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

Viktig informasjon om budgivning

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

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

Fgr megler formidler bud til selger, skal megler innhente
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinlID.
Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler.

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

Kjgper kan ikke kreve at eiendommen tinglyses pé andre
enn kjgper. Om kjgper gnsker at noen andre skal stéd som
hjemmelshaver, méa det tas forbehold om dette i budet.
Selger kan velge 4 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.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en tilstrekkelig
lang akseptfrist til at megler, sa langt det er ngdvendig og
mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold
til alle involverte parter og legge til rette for at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.

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

Om boligen

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

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

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

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

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

Tilbud pa finansiering
Du kan sgke om boligldn hos var samarbeidspartner
Storebrand, og fa svar pa dagen.

Med boliglan i Storebrand kan du veere trygg pa at du til
enhver tid har blant markedets mest konkurransedyktige
renter. Du vil bli tatt godt vare pa av et av Norges beste
servicemiljger innen bank.

Som kunde i Storebrand Bank fér du en fast
kontaktperson & forholde deg til, som vil gi deg gode rad
og god hjelp med kort svartid. Sgk om boliglan i
Storebrand og fa

- Enkel sgknad - og etableringsprosess

- Svar pa dagen

- Fast kontaktperson & forholde deg til

- Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige
betingelser

Ta kontakt pa telefon 22 3122 21 eller
nordvik@storebrand.no. Les mer pa
storebrand.no/nordvik.

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Hvitvasking

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

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

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

Personopplysningsloven

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

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

Om oppdraget

Meglers vederlag

Vederlag:

Provisjon: 0,90% av salgssum (min. kr. 45 000,-) -
estimert til kr. 45 217,-

Grunnpakke Leilighet/tomt kr. 12 500,-

Markedspakke inkl. trykket salgsoppgave kr. 24 900,-
Oppgjgrshonorar kr. 8 500,-

Tilrettelegging kr.16 900,-
Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. kr. 3 900,-

Utlegg:

Eierskiftegebyr kr. 6 570,-

Infoland - Informasjon forretningsfgrer ca. kr. 4 913,-
Utlegg foto - Interigr og fasade ca. kr. 5 000,-
Utlegg tilstandsrapport ca. kr. 10 000,-

Samlet skal selger betale kr. 138 400,- for vederlag og
utlegg ved salg til prisantydning.

Dersom oppdraget utlgper eller blir sagt opp, uten at
handel er kommet i stand, har megler krav pé et rimelig
vederlag for medgéatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter
(tilrettelegging, markedsfgring og avholdte visninger)
samt eventuelle utlegg. Ved beregningen av vederlaget
skal det tas utgangspunkt i timeprisen som er kr. 3 625, -.

Vedlegg til salgsoppgaven

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

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 1. desember 2025
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Megler
Silje Hegge, Daglig Leder / Eiendomsmegler / Partner
TIf. 90133890

Meglerforetaket

Nordvik Torshov

Vogts gate 47

0477 OSLO

Juridisk navn: Sagene Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 927685000

Samarbeidspartnere og foretak med tilknytning til
Nordvik

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

- Storebrand leverer boligselgerforsikring,
finansieringsl@gsninger og forsikringer til kigper

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

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

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-
kjeden, eier aksjer i Bomega AS (Hjem.no).
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Tilstandsrapport AB TAKSERING

e
& EIENDOM as

lﬁ ANDELSLEILIGHET I KLASSISK BYGARD
@ Thereses gate 23C, 0354 OSLO {17 0SLO kommune
F gnr. 216, bnr. 227

# Andelsnummer 11

Sum areal alle bygg: BRA: 44 m? BRA-i: 38 m?

Befaringsdato: 19.11.2025 Rapportdato: 20.11.2025 Oppdragsnr.: 18333-2206 Referansenummer: OB8467

Foretak: AB Taksering & Eiendom AS Takstingenigr:  Anders Jgrgen Bryhn

AH TAKSERING
A
& EIEH[II]H AS BO

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

Takstmann/sivilingenigr Anders J. Bryhn.

Adr.: Huldreveien 19E, 0781 Oslo

Org.nr. 987726172  Email: anders.bryhn@online.no

Mobiltlf.: +47 93 43 78 61

Takstmann i kontorfelleskapet Taksthuset. Takstmann siden 2003. Sertifisert bruker av Leica 3D-skanner. www.BO3D.no

"Taksering av eiendom. Tilstandsrapport. Verditaksering. Bolig. Nazering.

Rapportansvarlig

Anders Jgrgen Bryhn

anders.bryhn@online.no

934 37 861

o=

mniTo ERTTTUNI

Oppdragsnr.: 18333-2206

Befaringsdato: 19.11.2025

Leica 3D-skanning."

AB TAKSERING
e —
& EIENDOM 45

Side: 2 av31




Thereses gate 23C, 0354 OSLO AB Taksering & Eiendom AS
Gnr 216 - Bnr 227 Huldreveien 19 E
0301 OSLO 0781 OSLO

AB TAKSERING
e Lk
& EIENDOM as

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q 1 Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig 3 bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

- Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 18333-2206 Befaringsdato: 19.11.2025 Side: 3av 31
O
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

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

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

oTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pé utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig )
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte 3 Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

PPOP
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Thereses gate 23C, 0354 OSLO
Gnr 216 - Bnr 227
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

AB Taksering & Eiendom AS
Huldreveien 19 E
0781 OSLO

AB TAKSERING
—
& EIENDOM 15

Andelsleilighet i klassisk bygard fra 1890. Sentralt beliggende
mellom Bislett og Adamstuen inntil Stensparken. Det er et
veletablert og populaert boligomrade med kort vei til
forretninger, kafeer, restauranter, offentlig kommunikasjon i
flere retninger og diverse andre servicetilbud i nermiljget.

Leiligheten fremstar som lys og trivelig. Opprinnelig
planlgsning er ombygget og har idag en apen kjgkkenlgsning
mot stue. Balkong fra stue/kjgkken.

Adkomst til felles trappegang inn fra fortau deretter felles
indre gardsrom. Det er ikke heis i bygget.

Utsikt til deler av Stensparken og indre gardsrom med
bebyggelse rundt.

Det disponeres 1 kjellerbod.

Felleskostnader:
Tot. innev. maned: 4 612,-

Pent opparbeidet gruset gardsrom med beplantning,
sittegruppe og port mot Stensparken.

Parkering i offentlig gate etter gjeldende regler.

Norges Eiendommer opplyser:
Kirkesogn: Fagerborg
Grunnkrets: Fagerborg rode 1
Valgkrets: Fagerborg skole
Skolekrets: Marienlyst

Takstmann er ikke kjent med bygningens vedlikeholdsplan

eller historikk utover det som evt. er nevnt i denne rapporten.
Det presiseres at det i tilstandsvurderingen er lagt til grunn at

den er utfgrt pa brukt bolig. Ingen synlige feil eller mangler
ved bygningens baerende konstruksjoner ble oppdaget. En
tilstandbeskrivelse har til hensikt & oppfordre bruker til &

foreta en kritisk gjennomgang av de anmerkede punktene.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Oppdragsnr.: 18333-2206

Lovlighet G4 til side

ANDELSLEILIGHET | KLASSISK BYGARD

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

Original arkitekttegning (plantegning) var ikke tilgjengelig pa
saksinnsyn pa nett hos Plan- og Bygningsetaten. Dvs.
takstmann er ikke kjent med om det foreligger godkjente og
byggemeldte tegninger som stemmer med dagens bruk.

Vedlagte plantegning datert 08.05.03 gjelder i forbindelse
med oppussing av baderommene i borettslaget.

Befaringsdato: 19.11.2025 Side: 5av 31
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Thereses gate 23C, 0354 OSLO
Gnr 216 - Bnr 227
0301 OSLO

AB Taksering & Eiendom AS

AB TAKSERING

Huldreveien 19 E
0781 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

o009

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 18333-2206

o
Antall

Oppsummering av avvik

rapporten.

ANDELSLEILIGHET | KLASSISK BYGARD

((3TE) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille
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Befaringsdato: 19.11.2025

—_—
& EIENDDM as

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

Utvendig > Vedlikeholdsoversikt felles Gatil side
konstruksjoner
Innvendig > Overflater Gatil side
Innvendig > Radon il si
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Alarm- og signalanlegg Ga til side
Vatrom > 2.etasje, leilighet > Baderom > Overflater ~ Gatilside
vegger og himling
Vatrom > 2.etasje, leilighet > Baderom > Overflater ~ Gatilside
Gulv
Vatrom > 2.etasje, leilighet > Baderom > Sluk, Gatil side
membran og tettesjikt
Vétrom > 2.etasje, leilighet > Baderom > Gatil side
Saniteerutstyr og innredning
Vatrom > 2.etasje, leilighet > Baderom > Tilliggende =~ Gatilside
konstruksjoner vatrom
Kjokken > 2.etasje, leilighet > Kjgkken (3pen Igsning) Catilside
> Avtrekk

Side: 6 av 31



Thereses gate 23C, 0354 OSLO AB Taksering & Eiendom AS oo
Gnr 216 - Bnr 227 Huldreveien 19 E STEIENDON s
0301 OSLO 0781 OSLO

Tilstandsrapport

ANDELSLEILIGHET | KLASSISK BYGARD

Byggear Kommentar
1890 Iflg. Kartverket

Standard

Bygningstype: Boligblokk
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Godkjent dato: -

lgangsatt dato: -

Tatt i bruk dato: 01.01.1890
Kilde: Kartverket

Originalt "Expeditions-dokument" er utstedt.
Vedlikehold
Boligselskapets vedlikeholdsoversikt (utfgrte eller planlagte arbeider) er ikke kjent for takstmann. Hovedkonstruksjoner er fra byggearet med den
slitasje og elde/utidsmessighet dette medfgrer.
Tilbygg / modernisering
Oversikt over #2016 - Bygget soverom pa tidligere kjgkken, og bygget nytt kjgkken i dpen Igsning i stue. Ellers overflateoppussing (maling etc.)

arbeider utfgrt #2018 - Gulv slipt og malt
med egeninnsats ¢2020 - Hele leiligheten malt

og fagleert i #2025 - Plassbygd garderobe | entré, plassbygd skap pa bad v/ vaskemasking. Byttet dimmere til pleid. Byttet sikringer i
eieperioden sikringsskap (storm elektro AS), malt hele leiligheten. Nytt baderomsinnventar (servant/servantskap, dusjsett, dusjvegger etc.)
UTVENDIG
Vinduer

Isolérglass i treramme datert 2003.

Arstall: 2003

Oppdragsnr.: 18333-2206 Befaringsdato: 19.11.2025 Side: 7 av 31
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Thereses gate 23C, 0354 OSLO AB Taksering & Eiendom AS
Gnr 216 - Bnr 227 Huldreveien 19 E
0301 OSLO 0781 OSLO

AB TAKSERING
bl Lt
STEIENDDM s

Tilstandsrapport

Vindustype Luftespalte over vinduet.

Datostempel for vindu.

.~ Balkongdgr

Balkongdgr med isolérglass, ikke datostemplet.

Balkongdgr Balkongdegr, beslag.

- Inngangsdgr

Brann- og lydsertifisert inngangsdgr med ny Nimly (2025) elektronisk kodelas.
Utett dgrkarm, kaldt luft trekker inn.

Oppdragsnr.: 18333-2206 Befaringsdato: 19.11.2025 Side: 8 av 31



Thereses gate 23C, 0354 OSLO AB Taksering & Eiendom AS oo
Gnr 216 - Bnr 227 Huldreveien 19 E STEIENDON s
0301 OSLO 0781 OSLO

Tilstandsrapport

Dgrtype Elektronisk kodelas

Inngangsdgr

Balkong

Balkong med adkomst fra stue/kjgkken.
Bygget med stalramme forankret til ytterveggen. Tregulv. Smijernsrekkverk.
Ved nedbgr er det naturlig avrenning.

Rekkverk hgyde: 101cm
Det er under 10m til bakken.

Generelt krav: Hgyde pa rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal vaere minimum 1,0 m. Der nivaforskjellen er mer enn 10,0 m, skal
rekkverk ha en hgyde pa minimum 1,2 m.

Oppdragsnr.: 18333-2206 Befaringsdato: 19.11.2025 Side: 9 av 31
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Thereses gate 23C, 0354 OSLO AB Taksering & Eiendom AS A8 TAKSERING
Gnr 216 - Bnr 227 Huldreveien 19E  evpmis
0301 OSLO 0781 0OSLO

Tilstandsrapport

40

Balkong Rekkverkshgyde

Apninger i rekkverk.

(32D vedilikeholdsoversikt felles konstruksjoner

Punktet handler om boligselskapets vedlikeholdsoversikt (utfgrte eller planlagte arbeider) over felles konstruksjoner ihht. NS3600 er tilgjengelig eller ikke.
Hovedkonstruksjoner er fra byggearet med den slitasje og elde/utidsmessighet dette medfgrer. Felles konstruksjoner er ikke vurdert og gis heller ikke TG
med mindre det opplyses spesifikt her.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak
e For & lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til
borettslag/sameie & rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

INNVENDIG

Overflater

Gulvflater bestar av: Originale tregulv. Fliser med varmekabler pa baderom.
Veggflater bestar av: Malte plater. Fliser pa baderom.
Himlinger bestar av: Malte plater.

Samtlige overflater er fullt brukbare og avvikene ansees kun & veere av kosmetisk betydning, ingen praktisk betydning mht. bruk. Det er ikke besiktiget
bak/nder sengeramme.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Originale tregulv gis TG2 pga. generell elde, slitasje og varierende ujevnheter i gulvflaten.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak ansees som ngdvendig.

Oppdragsnr.: 18333-2206 Befaringsdato: 19.11.2025 Side: 10 av 31



Thereses gate 23C, 0354 OSLO AB Taksering & Eiendom AS

R AB TAKSERING
Gnr 216 - Bnr 227 Huldreveien 19E  —fmonins
0301 OSLO 0781 OSLO

Tilstandsrapport

Originale tregulv. Overflater

Overflater

Etasjeskille

Originalt trebjelkelag som etasjeskillere.
Maéling av hgydeforskjeller med laser gjortirom:  STUE, KIBKKEN OG GANG

Lokalt avvik males med laser (5 punkter) innenfor 2 m:
Stgrst avvik: 25 mm pa 2m avstand

Totalt avvik malt med ett punkt ved hver vegg i rommet, samt et punkt midt pa gulvet:
Stgrst avvik: 51 mm

Tilfeldig valgte malesteder i rommene.

Vurdering av awvik:

o Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
¢ Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er varierende grad av ujevnheter i gulvflater (originale tregulv).

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

Ingen umiddelbare tiltak ansees som ngdvendig men vaer klar over avvikene. For d oppna rette gulvflater ma det gjgres tiltak.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 18333-2206 Befaringsdato: 19.11.2025 Side: 11 av 31
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Thereses gate 23C, 0354 OSLO AB Taksering & Eiendom AS oo

Gnr 216 - Bnr 227 Huldreveien 19 E STEIENDON s
0301 OSLO 0781 OSLO

Tilstandsrapport
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el .
Skjevheter ble malt med elektronisk laservater pa tilfeldig valgte steder i
boligen.

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

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Slikt gjgres som oftest i regi av borettslaget.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Pipe og ildsted

Tidligere pipelgp opplyses a vaere blendet. Pipelgpet er ikke synlig, plassering er papekt av eier.

Innvendige trapper

Originale trapper i felles trappegang.

Felles trappegang.

Innvendige dgrer

Slagdgrer med glatte dgrblad.

Oppdragsnr.: 18333-2206 Befaringsdato: 19.11.2025 Side: 12 av 31



Thereses gate 23C, 0354 OSLO AB Taksering & Eiendom AS oo
Gnr 216 - Bnr 227 Huldreveien 19 E STEIENDON s
0301 OSLO 0781 OSLO

Tilstandsrapport

Innerdgr type. Innerdgr type.
VATROM

2.ETASIE, LEILIGHET > BADEROM

Generell

Baderommet ble oppusset/bygget i regi av borettslaget.
Tillatelsen er datert 15.juni 2004. Sgknade omfatter bl.a. etablering av 10 nye bad og 10 eksisterende bad som skal rehabiliteres.

Arstall: 2004

Baderom

2.ETASIJE, LEILIGHET > BADEROM
Overflater vegger og himling

Flislagte vegger. Malte plater i himling.

Arstall: 2004

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

-Noen sprukne veggfliser nederst i dusjhjgrnet.
-Noen glipper i silikonfuger i overgangen mellom vegg og himling.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paregnes a utskifte sprukne veggfliser og legge nye silikonfuger der det er sprukket opp. Det ma tas hensyn til bakenforliggende membran ved
veggfliser.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 18333-2206 Befaringsdato: 19.11.2025 Side: 13 av 31
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Tilstandsrapport
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Ungyaktig utfgrelse av gjennomfgring av ledning.

Noen glipper i silikonfuger i overgangen mellom vegg og himling.

2.ETASIJE, LEILIGHET > BADEROM
I overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler.

Fglgende malinger av fall i retning sluk (hgydeforskjeller) ble gjort pa BADEROMMET:
Fra gulvflis ved dgrterskel til topp slukrist: 47  mm, ftilfredstillende mht. dagens forskrift. Malt med krysslaser.

Fall > 1:100 pa gulvet utenfor dusj malt mellom dgrterskel og dus;j.
Evt. membranoppkant > 15mm ved dgrterskel er ikke mulig a konstatere visuelt, det vises til evt. dokumentasjon for & vurdere dette.

Det er fall til sluk i dusjsonen malt med handholdt vater pa flere tilfeldig valgte steder.
Det er fall pa gulv ved dgrterskel i retning sluk malt med handholdt vater .
Det er fall pa gulvet i rommet i retning sluk for gvrig malt med handholdt vater pa tilfeldig valgte steder.

Fall > 1:50 malt 80cm ut fra senter sluk.

Fall nevnt over er malt med handholdt vater og krysslaser. Oppmalingen er gjort ved tilfeldig valgte steder pa baderomsgulvet.

Arstall: 2004

Vurdering av avwvik:
¢ Det er pavist sprekker i fliser.

-Noen sprukne gulvfliser i dusj.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjgres tiltak for a utbedre avviket.

Det ma paregnes a utskifte gulvfliser. Det ma tas hensyn til underliggende membran ved utfgrelsen.

Kostnadsestimat: Under 20 000
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Thereses gate 23C, 0354 OSLO AB Taksering & Eiendom AS
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Tilstandsrapport

Sprukne fliser. Fallforhold malt i retning sluk.

Fallforhold malt i retning sluk.

2.ETASIJE, LEILIGHET > BADEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Type sluk: Plastsluk med uttagbar vannlas for inspeksjon og rengjgring.

Type membran: Det er en synlig dukmansjett under klemring i sluk men darlig metning av smgremembran.
Membran pa vegger og evt. membranoppkant under/ved dgrterskel er ikke mulig & konstatere visuelt. Det vises til evt. dokumentasjon for & konstatere
hvilken Igsning som er valgt.

Levetidsbetraktning:
Levetid | Smgremembran over 15 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2
Levetid | Banemembran over 20 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Arstall: 2004

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

-Dukmansjetten under klemringen i sluk er ikke mettet tilstrekkelig med smgremembran.

Manglende dokumentasjon for utfgrelse.

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

Ingen umiddelbare tiltak ansees som ngdvendig men veer klar over avviket.

Oppdragsnr.: 18333-2206 Befaringsdato: 19.11.2025 Side: 15 av 31
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Tilstandsrapport
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Sluk. Synlig dukmansjett under klemring. Ingen membranlgsning kan konstateres visuelt ved dgrterskel.
2.ETASIJE, LEILIGHET > BADEROM
(I saniteerutstyr og innredning

Veggmontert toalett, ikke synlig drensspalte fra toalettsisternen.
Servant med blandebatteri, dusjdgrer, dusjarmatur, speilskap er fra 2025.

MERK: Det er ikke synlig drensspalte i veggen under toalettet dvs. det er ukjent for takstmann hvor evt. lekkasjevann fra toalettsisternen blir ledet i sa
tilfelle.

Arstall: 2025
Vurdering av avvik:
o Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Dvs. takstmann er ikke kjent med hvor evt. lekkasjevann fra toalettsisternen blir ledet i sa tilfelle.

Konsekvens/tiltak
¢ Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

Det anbefales a lage en drensspalte i veggflisen under toalettsisternen.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Dusjarmatur Servantskap

2.ETASIE, LEILIGHET > BADEROM

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk fra baderommet tilknyttet borettslagets felles mekaniske avtrekksventilasjon. Dette er et godt tiltak mht. bygningstype og alder.
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Test med Igst ark viste tilfredstillende avtrekk. Avtrekksventil

Luftespalte under dgrbladet.

2.ETASIE, LEILIGHET > BADEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Sengeramme var plassert ved eneste aktuelle sted for hulltaking og
matte i sa fall demonteres.

Arstall: 2004

Vurdering av awvik:
e Det er avvik:

Protimeter fuktapparat gjorde utslag langs sokkel i dus;j.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales bruk av dusjkabinett med tett bunn og dusjvegger som et minste tiltak ved fortsatt bruk av baderommet.
Kostnadsestimat: Under 20 000

KIGKKEN

2.ETASIE, LEILIGHET > KIBKKEN (APEN L@SNING)

®

' Overflater og innredning

Kjskkeninnredning er fra 2016. Bestar av glatte fronter med metallhdndtak, laminat benkeplate, stalkum og blandebatteri, integrert koketopp og stekeovn.
Integrert kjgleskap i underskap.

Arstall: 2016

Oppdragsnr.: 18333-2206 Befaringsdato: 19.11.2025 Side: 17 av 31
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Kjgkken

2.ETASJE, LEILIGHET > KIBKKEN (APEN L@SNING)

(359 Avtrekk

Kjskkenventilator med kullfilter. Ventilator med kullfilter gis automatisk TG2 pga. ventilasjonsprinsippet (omluft med kullfilter).

Arstall: 2016

Vurdering av avvik:
« Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
¢ Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

Dersom det er tillatt og teknisk mulig anbefales det a lede avtrekkskanalen (spirokanalen) fra ventilatoren til opprinnelig avtrekksluke (mekanisk avtrekk)
pa dagens soverom (opprinnelig kjgkken).

— p—

T

TEKNISKE INSTALLASJONER

“% Vannledninger
Type ror:

Fra 2004 i forbindelse med oppussing av baderom.
Fra 2016 i forbindelse med flytting av kjgkken.

Fordelerskap: Ja, i veggen pa baderommet. Det er synlig drensspalte nederst pa veggen/innkassingen. Evt. lekkasjevann fra fordelerskap blir ledet til
drensspalte i vegg pa baderommet.

Re@ranvisning/dokumentasjon:

Det foreligger noe dokumentasjon for byggesaken fra 2004 pa saksinnsyn hos kommunen men ikke for selve utfgrelsen.

Ingen dokumentasjon for rgrarbeider fra 2016.

Hovedstoppekran for boligen: Over himling pd baderommet. Ble ikke testet pga. hgy plassering som krever gardintrapp/krakk.
Lekkasjestopper: Nei, ansees som krav mht. alder.

Levetidsbetraktninger:

Levetid | Vannrgr av kobber over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2
Levetid | Rgr i rgr system over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2
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TEK10
Der bygningens vanninstallasjon er uten overlgp, ma det vaere montert automatisk lekkasjestopper. Med automatisk lekkasjestopper menes en fuktfgler

som gir signal til en ventil som stenger vanntilfgrselen nar den mottar signal.

TEK17
Teknisk forskrift fra 2017 (TEK17) krever at installasjoner med vann i rom uten sluk i gulv skal sikres med lekkasjestoppere.

Evt. dokumentasjon pa utfgrte rgrarbeider i leiligheten er ikke kjent for takstmann utover det som evt. nevnes i rapporten. Dette gis TG2 pa bakgrunn av
NS3600:2018 "Valg av tilstandsgrader".

Arstall: 2004
Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

-Manglende dokumentasjon for rgrarbeider fra 2004 og 2016
-lkke lekkasjestopper, ansees som et krav.
-Hovedstoppekraner over himling pa baderommet er plassert hgyt dvs. noe vanskelig tilgang.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Montere lekkasjestopper pa kjgkken (rom med vanninstallasjoner) ma paregnes.
Veer klar over avvikene for gvrig.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Dokumentasjon fra 2004.

Avrenningshull inni fordelerskapet. ‘ Reropplegg over himling pa baderommet.

Avigpsrgr

Avlgpsrgr fra 2004 i forbindelse med oppussing av baderommet. Det gis TG1 kun pa bakgrunn av alder.

Evt. dokumentasjon pa utfgrte rgrarbeider i leiligheten er ikke kjent for takstmann utover det som evt. nevnes i rapporten. Dette gis TG2 pa bakgrunn av
NS3600:2018 "Valg av tilstandsgrader".

Arstall: 2004
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Ventilasjon

Mekanisk avtrekk fra baderom og dagens soverom (tidligere kjgkken).
Luftespalter over vinduer.
Ventilasjon for kjgkken er omtalt i eget punkt.

Luftespalte over vindu.

n

' Oppvarming

/':;-]

e

AB Taksering & Eiendom AS
Huldreveien 19 E
0781 OSLO

AB TAKSERING
bl Lt
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Opprinnelig lufteluke (avtrekk idag) pa dagens soverom.

Varmekabler fra 2004 pa baderom, nyere termostatbryter i okt. 2025. Elektriske panelovner.

Panelovn

Varmtvannstank

Termostatbryter til varmekabler.

Det er felles varmtvannsforsyning i bygningen. Det ansees som en felles installasjon i bygningen og er derfor ikke gitt TG.

Alarm- og signalanlegg

Dgrcalling.
Internett.

Oppdragsnr.: 18333-2206
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Felles brannvarslingsanlegg.

Lekkasjestopper: Nei, ansees som krav, se eget punkt for dette under Vannledninger.
Komfyrvakt: Nei, ansees som krav.

Sprinkleranlegg: Nei
Innbruddsalarm: Nei

Generell info: Det er krav til fastmontert komfyrvakt i alle nye boliger fra 2010 i henhold til NEK 400. Denne skal monteres av elektroinstallatgr. Ved
oppussing gjelder kravet om fastmontert komfyrvakt dersom det legges opp ny kurs til platetopp/komfyr.
Kilde: https://www.dsb.no

TEK10
Teknisk forskrift fra 2010 (TEK10). Der bygningens vanninstallasjon er uten overlgp, ma det veere montert automatisk lekkasjestopper. Med automatisk
lekkasjestopper menes en fuktfgler som gir signal til en ventil som stenger vanntilfgrselen nar den mottar signal.

TEK17
Teknisk forskrift fra 2017 (TEK17) krever at installasjoner med vann i rom uten sluk i gulv skal sikres med lekkasjestoppere.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Komfyrvakt mangler.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Montere komfyrvakt.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Dgrcalling er plassert pa hgyre side av kjgkken.

Elektrisk anlegg

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

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

DET BLE OBSERVERT OG OPPLYST F@LGENDE PA BEFARINGSDAGEN:

-Automatsikringer i el.skap uten forbruksmaler er plassert innenfor garderobeskap i entré.

-Inntaksledning/stigeledning i bygningen, alder:  Ukjent

-Hovedsikring: Stgrrelse Amp er ikke opplyst

-Utenpaliggende / skjult ledningsnett.

El.anlegg er ikke takstmannens kompetanseomrade og naermere undersgkelse er ikke foretatt.

Evt. dokumentasjon pa utfgrte elektroarbeider i boligen er ikke kjent for takstmann utover det som evt. nevnes i rapporten.

Elvia utfgrte kontroll av det elektriske anlegget 13.11.2024.
"Kontrollen ble gjennomfgrt som en stikkprgvekontroll etter fgringer fra Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap. Ved
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kontrollen ble det ikke funnet avvik. Dette er likevel ingen garanti for at anlegget er feilfritt." Sak avsluttet. Dokumentdato 13.11.2024.

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

Spgrsmal til eier
2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?

Ja
Samsvarserklaering datert 18.11.2025 fra Storm Elektro AS er fremvist. Beskrivelse: "Skifte innmat sikringsskap".

Inntak og sikringsskap

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

el-kontroll?
Nei

= --
b

El.skap Kursanvisning

Ghvia

Sikring Elvia dokumentasjon.

Utstyr for varsling og slukking av brann

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

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

Brannvarsler/rgykvarsler. Brannslukningsapparat.

Forskrift om brannforebygging stilles det fglgende krav til utstyr: Eier av boliger og fritidsboliger skal sgrge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller
et tilstrekkelig antall rgykvarslere. Det skal vaere minst én detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken, stue, sone utenfor soverom og
sone utenfor tekniske rom nar dgrene mellom rommene er lukket.

Eieren skal sgrge for at boliger og fritidseiendommer er utstyrt med minst ett av fglgende slukkeutstyr som kan brukes i alle rom:

A) Formfast brannslange med innvendig diameter pa minst 10 mm fast tilkoblet vannforsyningsnett
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B) Pulverapparat pa minst 6 kg med ABC-pulver(Eller ABE pulver som har hatt ti-ars service med halsring)
C) Skum- eller vannapparat pa minst 9 liter( A eller AB merking)
D) Skum- eller vannapparat pa minst 6 liter med effektivitetsklasse pa minst 21 A(A eller AB merking)

1. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

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

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

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

Brannvarsler tilknyttet felles brannvarslingsanlegg.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

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

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

Kbt

Pt

It

flernt

bruksares Areaket innendor boenhetende)
(BRA-T)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
Druksares boerheten(e) ©

(BRA-2)

Jull:

e

Caronw
o

Carport 0g vhen Qo xynean « leles Garareanrieg ¢ Ao mbirvavdg sresl

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

asse
b ng my

{BRA-D)

realet

¢ altan ndr denne er tilryttet

Inngsset DaRong, veranda

boenhetenie)

Terrasse. o
5 Arealet av Lerras:

¢ Aone halkonper
Dakorgaresl (. 3pne Dalkonge

(TBA) of Jpen stan tiknyttet boenheterde)
Guhareal Er sum av ERA (beuisaredl) og ALH
(GUA) (areal med lre Lakhayde)

mbeverdig areal som

og lav himingsheyde

GUA kan opplyses | markedsforng

det o aktuek for den konkrete bo
Og kun sammen med BRA-, for ek
pel der guhvflaten har en verdi og har
funks

ror

kaldioft, mlles of oppgls normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfplge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

ANDELSLEILIGHET | KLASSISK BYGARD

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
2.etasje, leilighet 38 38 5
Kjellerbod 6 6
SUM 38 6 5
SUM BRA a4
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entré/gang, baderom, kjgkken (dpen
2.etasje, leilighet Igsning), stue, soverom (tidligere
kjokken)
Kjellerbod Kjellerbod
Kommentar

Kjellerbod er 6m2 (BRA-e).
Balkong er 4,6m2 men avrundet opp til naermeste hele tall 5m2 (TBA).

3D-SKANNET AREAL. BOLIGENS AREAL ER BEREGNET MED 3D-LASERSKANNER FRA LEICA SOM GIR EN GARANTERT N@YAKTIGHET INNENFOR
2% SOM ER KRAVET | NY AVHENDINGSLOV PER 1. JANUAR 2022.

Arealoppmaling er utfgrt pa stedet av undertegnede.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan vaere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg.

MERK: Soverommet er malt til 6,35m2 som er mindre enn dagens krav til rom for varig opphold. "For boenhet anbefales et minste areal pa 7
m2 for rom for varig opphold. Kilde: Byggteknisk forskrift (TEK10), § 12-7. Krav til rom og annet oppholdsareal."

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Original arkitekttegning (plantegning) var ikke tilgjengelig pa saksinnsyn pa nett hos Plan- og Bygningsetaten. Dvs. takstmann
er ikke kjent med om det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger som stemmer med dagens bruk.

Vedlagte plantegning datert 08.05.03 gjelder i forbindelse med oppussing av baderommene i borettslaget.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei

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

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

Kommentar:  Takhgyde malt til 2,96m i stue. Takhgyden varierer noe pga. skjevheter i trebjelkelaget.
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
ANDELSLEILIGHET | KLASSISK BYGARD 38 0
Kommentar
ANDELSLEILIGHET | KLASSISK P-rom og S-rom er angitt i samsvar med gjeldende regler og praksis fgr 2024.
BYGARD

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.11.2025 Anders Jgrgen Bryhn Takstingenigr

Nicholaes Zander Glad Ranvik ga Kunde
opplysninger og viste leiligheten.

Matrikkeldata

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

301 OSLO 216 227 0 429.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Thereses gate 23C

Hjemmelshaver
Nicholaes Zander Glad Ranvik

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/Theresesgt 23 Borettslag 981970926 USBL Nicholaes Zander Glad Ranvik

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Palydende Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld
11 100 97 528 40 663 31.12.2024 227776 31.12.2024
Kommentar

Partialobligasjon 11.  Ajourf. andel f.gj. (Idn): 224 137,-  Gjeld siste arsoppg.: 227 776,-
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Arsregnskap
Regnskapsar 2024 Samlet aksjekapital: 2 000
Omlgpsmidler: 1327295 Samlet innskuddskapital: 2391196
Kortsiktig gjeld (-) - 390927 Langsiktig gjeld (+): + 11829174
Disponible midler: 936 368 Langsiktig gjeld og innskuddskapital: 14 220 370
Kommentar

Sum langsiktig gjeld kr. 21 203 524,-.

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Innkjgring via offentlig gate. Felles portrom inn fra fortau.
Tilknytning vann

Offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Offentlig avlgp via private stikkledninger.

Regulering

S-2255

Vedtatt: 28.07.1977

Formal: Bolig m.tilh. anlegg, Friomrade/park
S-132GO

Vedtatt: 03.02.1939

Formal: Offentlig kjgrebane/veigrunn

Om tomten
Svakt skranende tomt. Kvartalsbebyggelse.
Tinglyste/andre forhold

Ikke kjent for takstmann

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige 78237372

Kommentar

Felles polise for borettslaget
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikk

Egenerklaering lkke mottatt . € o Nei
gjennomgatt

Eiendomsinfo som bl.a. matrikkel, byggear,
Eiendomsverdi.no tomtestgrrelse, hjemmelshaver, Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 20.11.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger
Egne forutsetninger

Tilstandsrapporten er avholdt etter beste skjgnn. Evt.
heftelser/servitutter er ikke undersgkt av takstmann. Det gjegres
oppmerksom pa at panteattest, seksjoneringsbegjesering og
eiendommens dokumenter (bl.a. byggemelding, ferdigattest o.1.) i
kommunen ikke er kontrollert hvis ikke annet er

opplyst. Dokumentasjon/samsvarserklzeringer o.l. pa evt.
byggearbeider, vvs-, rgr- og elektroarbeider, uavhengig el-kontroll
eller kontroll av pipelgp/ildsted utfert av Brann- og
remningsetaten er ikke kjent for takstmann dersom ikke annet er
nevnt spesifikt i rapporten. Dersom det ikke foreligger
dokumentasjon pa utfarelse som er pakrevd iht. reglerverket for
utforelse gis det TG2 iht. NS3600:2018.

MERK: Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet for
bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes
feil/mangler som bgr rettes opp. Det gjeres oppmerksom pa at
boligen var mgblert/bebodd som gir begrenset mulighet for
besiktigelse dersom annet ikke kommer frem i rapporten.

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lgnnsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hoyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

«Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjaper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@GKELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

sbefaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skijult, blir ikke kontrollert.

det blir ikke utfart funksjonspraving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.
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sinspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

estikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

«Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

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

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primzert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenvaerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Tilstandsrapporten er avholdt etter beste skjgnn. Evt.
heftelser/servitutter er ikke undersgkt av takstmann. Det gjores
oppmerksom pa at panteattest, seksjoneringsbegjeering og
eiendommens dokumenter (bl.a. byggemelding, ferdigattest o.l.) i
kommunen ikke er kontrollert hvis ikke annet er opplyst.
Dokumentasjon/samsvarserklaeringer o.l. pa evt. byggearbeider,
vvs-, rar- og elektroarbeider, uavhengig el-kontroll eller kontroll av
pipelgp/ildsted utfert av Brann- og remningsetaten er ikke kjent
for takstmann dersom ikke annet er nevnt spesifikt i rapporten.
Dersom det ikke foreligger dokumentasjon pa utferelse som er
pakrevd iht. reglerverket for utferelse gis det TG2 iht.
NS3600:2018.

MERK: Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet far
bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes
feil/mangler som bgr rettes opp. Det gjgres oppmerksom pa at
boligen var mgblert/bebodd som gir begrenset mulighet for
besiktigelse dersom annet ikke kommer frem i rapporten.
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Andre bilder

Hovedfasade mot Thereses gate. Felles portrom inn mot "Expeditions-dokument"
felles gardsrom.

Fasade tegning fra saksinnsyn. Plantegning var ikke
tilgjengelig.
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Selgers egenerkleering Uty dato

18. nov. 2025

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til boligen. Her kan du finne viktige Oppdragsnummer
opplysninger som kjgper ber vite om fer du bestemmer deg for et eventuelt kjsp. Har du sparsmal til 29-0333/25
egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.
Om eierskapet

Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma

Thereses gate 23C, 0354 OSLO Mordvik Torshov

Selgere

Nicholaes Zander Glad Ranvik

Nar ble boligen overtatt av navzerende eier(e)? Selges eiendommen pa vegne av noen andre?

17. august 2016 Nei

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

Nei Ja

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 maneder?
Ja

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?
Ja
Polisenummer: 78237372

Forsikret i: Gjensidige

Utfort arbeid

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

Ja, ufaglzert

Arbeid som er utfert: Utskiftning av inventar,- servant, speilskap, dusjderer og dusjsett, samt plassbygd mebel over/rundt
vaskemaskin.

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

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

Nei

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

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

Foreligger det en samsvarserklzering?
Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Storm Elektro AS, byttet sikringer i sikringsskap, samt "opprydding” av kabelfering
etc. Det er ogsa byttet fra Elko wireless til plejd dimmere.

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

4.2 Er detinstallert el-billader pa eiendommen/boligen?
Nei

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

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

Nei

7. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?
Nei

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

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

Eventuell kommentar: Nytt kjekken bygget i 2016, flyttet ut i stue og konstruert apen lesning med eget soverom. | oktober
/november 2025 er det bygget plassbygd gardercbelgsning i éntre og plassbygd skap over inngangsparti.
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10. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

Feil og mangler

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

Ja

Beskriv: mindre slagskader rundt sluk i dusjsone. Enkelte sprekker i flis pa vegg.

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

Nei

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

Nei

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

Beskriv: Lekkasje fra balkonger i 5/4etg. Dette har blitt utbedret lepende.

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

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

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

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

Ja

Beskriv: Observert sukkermaur 2-3 sesongskifter (ca 1-2uker) i eieperioden, atefeller ble da plassert ut.
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19. Vet du om det er eller har vzert feil ved installasjoner slik som radiator, sentralfyr, varmepumpe, balansert
ventilasjonsanlegg eller liknende?

Nei

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

Offentlige og private forhold

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

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

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

Ja

Hvilket dokument og nar er malingen foretatt? Uno Takst og eiendom AS utferte og opplyste areraloppmaling 15.06.2016 til 36
kvadratmeter, og tilherende bod pa 6.5 kvadratmeter. Dette folger salgsoppgaven.

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

25. Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger
/byggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan 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 medfarer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for
kjgper & vite om?
Nei

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

Nei
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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 og liknende?

Nei

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

Nei

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

32. Vet du om det er noe annet ved eiendommen som det kan vaere viktig for kjeperen 4 vite om?
Nei

Boligen selges uten boligselgerforsikring

Oppdragsnummer: 29-0333/25
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 18.11.25 Side 1 av 3
Theresesgt 23 borettslag Var ref.: 860/11 Fogdselsdato eier: 17.07.1996
Thereses gate 23 C Type: Borettslag frittstdende
0354 OSLO Eiere: Nicholaes Zander Ranvik
Organisasjonsnr: 981 970 926 Andelsnr: 11
|1: Felleskostnader
Tot. innev. méned: 4612
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Felleskostnader drift 3095
Reduksjon avdrag IN-l1an -910
Renter felleslan 2 603
Reduksjon renter IN-lan -2536
Renter Balkonglan 360
Avdrag balkonglan 271
Avdrag IN-l&n 910
Renter IN-1an 2536
Avdrag felleslan 2 183
Tilleggsytelser: Dugnadstillegg 100

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS og vilkarene
er apent tilgjengelig p& deres hjemmesider. Varighet av avtalen/oppsigelsesvilkar: Borettslag som har tegnet seg for sikring kan si opp
avtalen innen 1. desember med virkning fra kommende arsskifte. Etter borettslagslovens bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av
forsikringen gjeres av borettslagets generalforsamling. Forsikringsselskapet kan til enhver tid si opp en avtale med forsikringstaker
dersom forsikrede ikke oppfyller de krav som er lagt til grunn ved ferste gangs forsikring. For gvrig gjelder forsikringsavtalelovens regler.
Merk at dersom borettslaget har 1&n med IN ordning, kan ikke avtales sies opp fer l&net er nedbetalt.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmaneden, unntatt ved overtakelse den 1. i maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger
gjar opp seg imellom for oppgjgrsmaneden

|3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (1an): 224137 Gjeld siste arsoppg.: 227776
Klient ajourf. 1an: 18 576 512,28 Klient gj. s. arsoppg.: 11 829 174

Spesifikasjon av 1&n:
Lanenummer: 12111702924, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA
Annuitetsl&n, 4 terminer per ar.
Rentesats per 18.11.2025: 5.3% pa.
Antall terminer til innfrielse: 103
Saldo per 18.11.2025: 7 239 982
Andel av saldo: 0
Farste termin/farste avdrag: 30.09.2014 ( siste termin 30.06.2051 )
Opprinnelig innfrielse 1an (IN): 723 896
Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 581 031

IN-ordning: Det er anledning til & nedbetale pa lanet den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl ma kontaktes senest
to uker fgr nedbetaling.

Lanenummer: 12119071028, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA
Annuitetsl&n, 4 terminer per ar.
Rentesats per 18.11.2025: 5.3% pa.
Antall terminer til innfrielse: 65
Saldo per 18.11.2025: 987 689
Andel av saldo: 82 307
Farste termin/farste avdrag: 30.12.2014 ( siste termin 30.12.2041 )
Ingen avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld pa dette lanet

Lanenummer: 16369491591, DNB Bank ASA
Annuitetsl&n, 4 terminer per ar.
Rentesats per 18.11.2025: 5.15% pa.
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 18.11.25 Side 2 av 3
Theresesgt 23 borettslag Var ref.: 860/11 Fodselsdato eier: 17.07.1996
Thereses gate 23 C Type: Borettslag frittstdende
0354 OSLO Eiere: Nicholaes Zander Ranvik

Organisasjonsnr: 981 970 926

[3: Fellesgjeld

Antall terminer til innfrielse: 116

Saldo per 18.11.2025: 3 451 040

Andel av saldo: 141 830

Farste termin/fgrste avdrag: 30.03.2025 ( siste termin 30.09.2054 )
Ingen avtale om individuell nedbetalingav fellesgjeld pa dette lanet

[4: Seerskilte opplysninger

Klausuler:
Styreleder:
Adresse:
Postnr/-sted:
Telefon:
E-post:

Liv Berntzen

@stenaslia 2

1344 HASLUM

Mob.: 90974873
liv.berntzen@marlink.com

[6: Ligning - 2024

Annen formue:

Gjeld: 227776 Andre inntekter: 1447
40 663 Utgifter: 10 351

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

|7: Palydende

Palydende:
Andelsnr:

100 Opprinnelig innskudd: 97 528
11 Partialobligasjonsnr: 11

|8: Bygning/eiendom

Byggear:
Gards/bruksnr:
Bygningstype:
Feste/eiet tomt:

1890
216/227
LB

Eiet Tomteareal: 400

|9: Forsikring

Forsikret i:

Gjensidige Polisenr: 78237372

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Farste innflytting: 01.12.2001 SSBnr: H0201
Etasje: 2 Oppvarmingstype: Strom
Heis: Nei
Parkeringstype: Gateparkering ()
Systemlas: Nei Antall rom: 1
Husdyrhold: Oppr. antall rom: 1
Livslgp standard: Nei Kategori: Kategori 10
Ansiennitetsregler: 1 - Forkjgpsrett for beboere i borettslaget
Fasiliteter:

Det er forkjapsrett for beboere i dette borettslaget. Usbl avklarer forkjgpsretten.

Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget. Dette inngdr ikke i felleskostnadene og blir derfor viderefakturert eier i mai
og oktober.

Kravet fglger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling (dersom kravet har forfall far overtagelsestidspunktet, er det selgers
ansvar og dersom kravet har forfall etter overtagelse er dette kjgpers ansvar).

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




| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 18.11.25 Side 3 av 3
Theresesgt 23 borettslag Var ref.: 860/11 Fodselsdato eier: 17.07.1996
Thereses gate 23 C Type: Borettslag frittstdende
0354 OSLO Eiere: Nicholaes Zander Ranvik

Organisasjonsnr: 981 970 926

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Usbl sgrger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret

e
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INNKALLING 2025

Theresesgt 23 borettslag

Torsdag 26.06.2025 kl. 17:00

Stensparken i den gamle blomster/bieparken.

usbl



Styrets oppgaver

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

Noen av styrets viktigste oppgaver:

* Styret avholder styrempter etter behow.
Styret skal fgre protokoll fra sine mpter.

« Styret vedtar budsjett og nedvendige
reguleringer av felleskostnader.

e Styret foretar bestillinger og anviser
fakturaer til betaling.

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

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

¢ Styret behandler skadesaker pa bygning, og
melder fra til Ushl om eventuelle
forsikringssaker.

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester,
renholder med flere.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

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

Noen av Usbls oppgaver:

Serger for forvaltning av borettslagets/
sameiets midler.

Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll
med innbetalinger og purringer, samt
inndrivelse av eventuelle restanser via Klare

Inkasso.

Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

Utarbeider utkast til budsjett.

Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmote.

Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkj@psrett blir overholdt.

Utferer l@pende regnskapsfersel.
Utarbeider arsregnskap.

Utbetaler styrehonorar.

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

styret.

Ved spersmal om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes p3 telefon 75 40 36 00 eller
e-post post@klareinkasso.no. Dersom en eier der, ma Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan
sendes til eierskifte @usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overfert til gjenlevende

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



Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinzer generalforsamling | Theresesgt 23 borettslag
Tid og sted: Torsdag 26 juni kl 17.00 i Stensparken i den gamle blomster/bieparken.
Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av moteleder
1.2 Valg av sekretzer
1.3 Valg av eier til &8 undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall metende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2024
3 Godtgjerelse til styret
4 Valg
4.1 Valg av leder
4.2 Valg av medlemmer til styret

4.3 Valg av varamedlemmer til styret

En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan vaere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 forste ledd.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram pa generalforsamlingen.

2. Godkjenning av arsregnskap 2024

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 falger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes.

3. Godtgjerelse til styret

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

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. 30 000 ,- godkjennes

4. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Liv Berntzen - Pa Valg

Styremedlem, Anne Elisabeth Heggehagen - Pa valg
Styremedlem, Nicholaes Zander Ranvik - Ikke pd valg
Varamedlem, Henriette Ngkleberg Jensen - P3 valg

4.1 Valg av leder
Styreleder, Liv Berntzen - Pa Valg i ar

4.2 Valg av medlemmer til styret

Styremedlem, Anne Elisabeth Heggehagen - P3 valg i 3r
Styremedlem, Nicholaes Zander Ranvik - Ikke pa valg i ar

4.3 Valg av varamedlemmer til styret
Varamedlem, Henriette Nokleberg Jensen - Pa valg i ar



Arsregnskap 2024 Theresesgt 23 borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2024 2023
A. Disponible midler fra foregaende arsregnskap 328 034 672128
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil -404 475 -1 325 551
Opptak/avdrag langsiktig gjeld 970 633 712926
Endringer i andre langsiktige poster 42176 268 531
B. Arets endring disponible midler 608 334 -344 094
C. Disponible midler 936 368 328034
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlepsmidler 1327 295 445 213
Kortsiktig gjeld -390 927 -117 179
C. Disponible midler 936 368 328 034

Borettslagets disponible midler er de ekonomiske midlene som borettslaget har til radighet.

De defineres som omlepsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

860 Theresesgt 23 borettslag Org. nr 981970926
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Resultatregnskap 2024 Theresesgt 23 borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 1598 999 1395775 1665 863 1723777
Sum leieinntekt 1598 999 1395775 1665 863 1723777
Andre inntekter
Diverse inntekt 9 370 370 0 0
Sum annen inntekt 370 370 0 0
Sum inntekt 1599 369 1396 145 1665 863 1723777
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 3 4230 16 920 2 000 4 200
Styrehonorar 3 30000 51 800 30 000 30 000
Driftskostnad
Energikostnad 110 744 144 423 165 000 165 000
Kostnad eiendom/lokale 5 16 019 38 622 19 000 38 500
Kommunale avgifter/renovasjon 203 599 173 325 202 000 233 400
Verktey, inventar og driftsmateriell [ 1613 2161 2 000 1 000
Reparasjon og vedlikehold 7 778782 1 587 742 111 300 111 900
Revisjonshonorar 5310 5071 5 500 5 500
Forretningsfererhonorar 79837 75747 80 000 83 000
Andre honorar 8 11 951 10 438 7 000 8 000
TV/bredband 79070 74 995 73 000 82 000
Forsikring 184 387 162 602 177 000 215000
Andre kostnader 9 13 251 4 811 2 000 3 000
Sum kostnad 1518793 2 348 656 876 000 980 500
Driftsresultat for IN 80575 -852 511 789 863 743 277
Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 107 824 111 469 0 0
Driftsresultat etter IN 188 399 -841 043 789 863 743 277
FINANSPOSTER
Renteinntekt 35212 44 376 0 0
Rentekostnad 628 086 528 885 578 000 594 780
Netto finansposter 592874 484 509 578 000 594 780
Arsresultat -404 475 -1 325 551 211 863 148 497
Overfert til/fra annen egenkapital -404 475 -1325 551 0 0
SUM OVERF@RINGER -404 475 -1 325 551 0 0

860 Theresesgt 23 borettslag Org. nr 981970926




Balanse 2024 Theresesgt 23 borettslag

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Byaninger 4 10 276 594 10 276 594
Pakostninger 4 1378704 1378704
Sum anleggsmidiler 11 655 298 11 655 298
Omilepsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 15092 19794
Andre kortsiktige fordringer 11 378 1132
Forskuddsbetalte kostnader 84 978 82778
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 1215849 341 508
Sum omlepsmidler 1327 295 445 213
SUM EIENDELER 12 982 593 12 100 511

860 Theresesgt 23 borettslag Org. nr 981970926
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Balanse 2024 Theresesgt 23 borettslag

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 2 000 2000
Sum innskutt egenkapital 2 000 2000
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital -8 613 858 -8 209 383
Sum opptjent egenkapital -8 613 858 -8 209 383
Sum egenkapital 10 -8 611 858 -8 207 383
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 11 11 829 174 10 858 541
Borettsinnskudd 2391 196 2391 196
IN nedbetalt fellesgjeld 11 6983 154 6940 978
Sum langsiktig gjeld 21203 524 20 190 715
Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld 298 013 5071
Skyldig off. myndigheter 0 57 905
Palepne renter 13942 4937
Annen kortsiktig gjeld 78972 49 265
Sum kortsiktig gjeld 390 927 117 179
Sum gjeld 21 594 451 20 307 894
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 12 982 593 12100 511
Pantstillelser 12 21203 524 20190 715
Sted: Dato:

Liv Berntzen Micholaes Zander Ranvik Anne Elisabeth Heggehagen
Styreleder Styremedlem Styremedlem

860 Theresesgt 23 borettslag Org. nr 981970926




Noter arsregnskap 2024 Theresesgt 23 borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

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

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlepsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belep pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigaende.

Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belep pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balanseferes og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 ar og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsferes lepende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

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

Skattetrekk
Ved lennskjering overferes skattetrekk til en felles skattetrekkskonto | Usbl.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld {IM) er behandlet etter gjeldsmetodelasningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og star i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og arlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat fer IN.

860 Theresesgt 23 borettslag Org. nr. 981970926
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Noter arsregnskap 2024 Theresesgt 23 borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 858 876 722 345
3602 Innkrevde felleskostn. kapital 0 4 163
3619 Dugnadstillegg 24 000 4 800
3650 Innkrevde felleskostn. renter 541 434 472328
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 174 688 192 138
Sum 1 598 999 1395775
Note 2 - Andre driftsinntekter
2024 2023
3957 Nekkelsalg 370 370
Sum 370 370
Note 3 - Lennskostnader og styrehonorar
2024 2023
5400 Arbeidsgiveravgift 0 16 920
5403 Avselning arbeidsgiveravgift 4230 0
5330 Honorar tillitsvalgte fra lennssystemet 0 120 000
5332 Styrehonorar ikke utbetalt 30 000 -68 200
Sum 34 230 68 720
Personalkostnader omfatter lenns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt:0
Note 4 - Varige driftsmidler
Boligeiendom Balkonger Balkongdear
Anskaffelseskost pr01.01 : 10 276 594 689 353 689 351
Arets tilgang 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0
Anskaffelseskost pr31.12: 10 276 594 689 353 689 351
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 1] 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0
Bokfert verdi pr.31.12: 10 276 594 689 353 689 351
Anskaffelsesar : 2000 20812 2012

Antatt levetid i ar :

Borettslaget bestar av 20 andeler..
Eiendommer er oppfert pa g.nr 216, b.nr 227 i Oslo kommune. Eiertomt pa 400 kvm.

Borettslaget eiendommer er forsikret gjennom gjensidige forsikring, polise nr.78237372.

860 Theresesgt 23 borettslag Org. nr. 981970926




Noter arsregnskap 2024 Theresesgt 23 borettslag

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler

2024 2023
6360 Annet renhold 0 416
6362 Skadedyrutryddelse 9 096 8 780
6391 Snemaking/straing/feiing 1994 19125
6392 Containerleie/tamming 2 840 7 540
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 2089 2761
Sum 16 019 38622
Note 6 - Verktay, inventar og driftsmateriell
2024 2023
6550 Lyspeerer, lysrar, sikringer o.l. 1613 1295
6551 Nekler, laser, navnskilt, postkasser o . 0 50
6552 Driftsmateriell 0 816
Sum 1613 2161
Note 7 - Reparasjoner og vedlikehold
2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 0 1112 641
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 8079 208 604
6619 Dugnadsutbetaling 0 25 800
6630 Egenandel forsikring 10 000 -10 000
6641 Malerarbeider 2765 161 998
6644 Fasade/balkonger G687 938 0
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 70000 14 636
6648 Vedlikehold derer og porter 0 74 063
Sum 778 782 1587 742
Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for 4 oppveie verdiforringelse av bygning.
Note 8 - Andre honorar
2024 2023
6714 Tilleggstjenester forretningsferer 11951 10 438
Sum 11 951 10 438
6714 gjelder IN avtale.
Note 9 - Andre kostnader
2024 2023
7718 Fellesarrangement 1462 374
7770 Betalingskostnader 958 1076
7771 Andre gebyrer 0 585
7772 Omkostninger inkasso 0 T0
7773 Omkostninger innkreving 2194 236
7790 Andre kostnader 8 500 2500
7792 @redifferanse 0 -1
7795 Husleietap 137 -29
Sum 13 251 481

860 Theresesgt 23 borettslag Org. nr. 981970926
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Noter arsregnskap 2024 Theresesgt 23 borettslag

Note 9 - Andre kostnader

7790 gjelder Oslo Kommune bymiljieetet og Statens kartverk

860 Theresesgt 23 borettslag Org. nr. 981970926




Noter arsregnskap 2024 Theresesgt 23 borettslag

Note 10 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 2000 1] 2000
Sum innskutt egenkapital 2000 0 2000
Opptient egenkapital
Arets resultat -8 209 383 -404 475 8613858
Sum opptjent egenkapital -8 209 383 -404 475 -8 613 858
Sum egenkapital -8 207 383 -404 475 -8611 858

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelens balanseferte verdi
er lavere enn balansefert verdi av gjelden. Dette skyldes at regnskapsloven forutsetter at
verdien av bygninger fastsettes pa basis av historisk kost. Virkelig verdi av
bygningsmassen er vurdert til & veere hayere enn den balanseferte verdien av gjelden.

860 Theresesgt 23 borettslag Org. nr. 981970926
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Noter arsregnskap 2024 Theresesgt 23 borettslag

Note 11 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA DNB Boligkreditt DNB Boligkreditt DNB Bank ASA  DNB Bank ASA
AS vIDNB Bank AS v/DNB Bank
ASA ASA
Formal: Balkonglan Reparasjon av
lekkasje fra
takterrasse i 5.
etg.og
refinansiering
Lanenummer: 16362674739 12119071028 12111702924 16366566736 16369491591
Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2020 2012 2007 2023 2024
Rentesats: 5.80 % 580 % 565 % 5.80 % 565 %
Beregnet innfridd: 11.12.2024 30.12.2041 30.06.2051 11.12.2024 30.09.2054
Opprinnelig lanebelep: 500 000 1 500 000 18 200 000 1300 000 3485 000
Lanesaldo 01.01: 931 052 1048 768 7593919 1284 802 0
Avdrag i perioden: 931 052 34 162 264 351 1284 802 0
Opptak | perioden: 0 0 0 0 3 485 000
Lanesaldo 31.12: 0 1014 607 7329 568 0 3 485 000
Saldo 5 ar frem i tid: 0 810 &72 61635475 0 3223 008
Andelssaldo 01.01: 0 0 6940978 0 0
Innbetalt IN i perioden: 0 0 150 000 0 0
Medskrevet andelssaldo i perioden: 0 0] 107 824 0 0
Andelssaldo 31.12: 0 0 6983 154 0 0
Sum pantegjeld for lan: 0 1014 607 14 312722 0 3 485 000

Langsiktig gjeld

Ant. andeler Andel gjeld 31.12

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 12111702924

T A G G 7 2 C I Y

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 12119071028 12
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 16369491591 1
1
3
2
1
4
1
1
3
1
1

931 966
805 057
719412
701 505
653 669
489 730
471 822
274727

37799

84 551

227 493
226 924
213 180
196 023
195 265
175 169
170 809
144 458
143 226
123 984
119 244

Sum fellesgjeld
931 966
1610114
2158 236

701 505

653 669
489730

471 822
274727

37 799

1014612

227 493
226 924
639 540
392 046
195 265
700676
170 809
144 458
429678
123 984
119 244
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Noter arsregnskap 2024 Theresesgt 23 borettslag

Langsiktig gjeld
1 114 884 114 884

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IM) er behandlet etter gjeldsmetodelasningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og star i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og arlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat fer IN.

860 Theresesgt 23 borettslag Org. nr. 981970926
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Noter arsregnskap 2024 Theresesgt 23 borettslag

Note 12 - Pantstillelser

Bokfert verdi pr. 31.12.2024

Bokfaert langsiktig gjeld 18 812 328
Innskuddskapital 2391196
Boligselskapets pantesikrede gjeld 21 203 524
Bokfert verdi av pantsatt eiendom 11 655 298

Borettslagets bokferte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
Borettsinnskuddet er sikret med pant pa kr. 2 375 002

860 Theresesgt 23 borettslag Org. nr. 981970926




Resultat og balanse med noter for Theresesgt 23 borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Theresesgt 23 borettslag

Styreleder Liv Berntzen (sign.) 03.06.2025
Styremedlem Anne Elisabeth Heggehagen (sign.) 03.06.2025
Styremedlem Nicholaes Zander Ranvik (sign.) 02.06.2025
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
I Dr. Hansteins gate 9 Internet www kpma.no
3044 Drammen Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i Theresesgt 23 Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Theresesgt 23 Borettslag som bestar av balanse per 31. desember
2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening &

« oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og =
e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember _
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per T
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for evrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet. 5
@vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke evrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den @vrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt avrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til 4 rapportere dersom evrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner nedvendig for 4 kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

!E:‘I"l‘y company and a membe
jonal Limited, a p |

k
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som felge 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.

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

+ identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomtfarer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensikismessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som felge av misligheter
ikke blir avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebzere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

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

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

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

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

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

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Dokumentne
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Protokoll

Fra ordineer generalforsamling i Theresesgt 23 borettsiag torsdag 26.06,2025 ki, 17:00 -
Stensparken | den gamie blomster/bieparken..

1. Konstituering

1.1 Valg av meteleder

Vedtak:

Som moteleder ble valgt: £ \\/ BEeNYZE TJ

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekretaer ble valgt: AW REewvNTEE I\J

1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med
matelederen

Vedtak:

vaigtoie:  AVGUST RAMSTAD

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter
Maoreleder sorger for oppsummering av antall matende | protokollen

Vedtak:
Tatt til orienbaring

Antall fremmaotte med stemmerett: 3)
Antall fremlagte fullmakter: O
Totalt:

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste
Vedtak:
Godkjent
2. Gudkjenning av ﬁrsrﬂgnskap 2024
Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 folger vedlagt. Arsregnskapet for 2024

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Theresesgt 23 borettslag. Side 1/2




anbefales godkjent,

Vedtak:

Arsregnskapet for 2024 ble gjennomadtt,
Vedtak: Godkjent

3. Godtgjerelse til styret
Styrets foresidtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfores i
regnskapet for 2025,

Vedtak:
Styrehonorar pd kr. A0 OO - ble godkjent

4. Valg

4.1 Valg av leder
Styreleder, Liv Berntzen - P3 Valg i &r

Vedtak:

vaigt ble:_ =Y/ EEeTZEN o 2 3.

4,2 Valg av mediemmer til styret

Styremedlem, Anne Elisabeth Heggehagen - P& valg i &r
styremedlem, Nicholaes Zander Ranvik - Ikke pd valg | &r

Vedtak: WEARE Hﬁq& T.J
Valgt ble: ELISKEETH for et Br.
valgt bie: for Bir.

4,3 Valg av varamedlemmer til styret
varamedlem, Henriette Nekleberg Jensen - P8 valg i r

Vedtak:

vaigt bie:_ " IHUST EAMSTDrr | 4.

O
i e mﬂﬁfi-m_
Mpteleder Protokollvitme

Pratokoll fra generalforsamling 2025 - Theresesgt 23 borettslag.

Side 2/2
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INNKALLING 2024

Theresesgt 23 borettslag

Torsdag 20.06.2024 kl. 17:30
Stensparken

usbl



Styrets oppgaver

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

Noen av styrets viktigste oppgaver:

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

e Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

o Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

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

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

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

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbl’s oppgaver

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

Noen av Usbl’s oppgaver:

o Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets

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

eventuelle restanser via Klare Finans.

¢ Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

e Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

¢ Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

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

o Utfgrer Ippende regnskapsfa@rsel.
e Utarbeider arsregnskap.

o Registrerer og utbetaler styrehonorar.

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

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Finans kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klarefinans.no. Alle kan finne sine felleskostnader pa Bonabo pa usbl.no.

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

felleskostnader.
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Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinaer generalforsamling i Theresesgt 23 borettslag

Tid og sted: Torsdag 20.06.2024 kl. 17:30 - Stensparken

Saksliste

1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekreteaer
1.3 Valg av eier til 8 undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av arsregnskap 2023

3 Arsmelding 2023

4 Godtgjgrelse til styret

5 Valg

5.1 Valg av medlemmer til styret

En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan veaere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 fgrste ledd.

Side 1 av 19



Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p& generalforsamlingen.

2. Godkjenning av arsregnskap 2023

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 fglger vedlagt. ,&rsregnskapet for 2023

anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: /S\rsregnskapet for 2023 godkjennes.

3. Arsmelding 2023

Det er ikke et lovkrav 8 skrive 8rsmelding. Dette som fglge av en endring i
regnskapsloven fra 2018. Arsmeldingen fra styret er frivillig og falger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2024.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. 30 000,- godkjennes

5. Vaig

Sittende styre bestar av:

Styret har etter generalforsamling 2023 bestatt av fglgende representanter:
Styreleder, Liv Berntzen (Ikke pa valg)

Styremedlem, Anne Elisabeth Heggehagen (Ikke p& valg)

Styremedlem, Nicholaes Zander Ranvik (P& valg)
Varamedlem, Henriette Ngkleberg Jensen (Ikke pa valg)

5.1 Valg av medlemmer til styret
Styremedlem, Nicholaes Zander Ranvik er pa valg i 8r

Side 2 av 19
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Arsregnskap 2023 Theresesgt 23 borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2023 2022
A. Disponible midler fra foregdende arsregnskap 672 128 294 678
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil -1 325551 279 470
Opptak/avdrag langsiktig gjeld 712 926 247 620
Endringer i andre langsiktige poster 268 531 -149 640
B. Arets endring disponible midler -344 094 377 450
C. Disponible midler 328 034 672 128
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 445 213 817 168
Kortsiktig gjeld -117 179 -145 040
C. Disponible midler 328 034 672 128

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet.

De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

860 Theresesgt 23 borettslag Org. nr 981970926
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Resultatregnskap 2023 Theresesgt 23 borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 1395775 1188179 1230681 1665 863
Sum leieinntekt 1395775 1188179 1230681 1665 863
Andre inntekter
Diverse inntekt 2 370 1500 0 0
Sum annen inntekt 370 1500 0 0
Sum inntekt 1396 145 1189679 1230681 1665 863
KOSTNAD
Lgnnskostnad
Lannskostnad 3 16 920 0 2 000 2000
Styrehonorar 3 51 800 34 230 30 000 30 000
Driftskostnad
Energikostnad 144 423 135134 110 000 165 000
Kostnad eiendom/lokale 5 38 622 11 335 13 000 19 000
Kommunale avgifter/renovasjon 173 325 148 035 170 000 202 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 6 0 47 813 0 0
Verktgy, inventar og driftsmateriell 7 2161 0 2000 2000
Reparasjon og vedlikehold 8 1587 742 147 566 350 500 111 500
Revisjonshonorar 5071 4745 6 000 5500
Forretningsfarerhonorar 75 747 73 613 75 700 80 000
Andre honorar 10 438 7 000 0 7 000
TV/bredband 74 995 60 312 57 000 73 000
Forsikring 162 602 139 107 161 600 177 000
Andre kostnader 4811 2 950 2 000 2000
Sum kostnad 2 348 656 811 840 979 800 876 000
Driftsresultat fgr IN -952 511 377 839 250 881 789 863
Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 111 469 149 640 0 0
Driftsresultat etter IN -841 043 527 480 250 881 789 863
FINANSPOSTER
Renteinntekt 44 376 21929 0 0
Rentekostnad 528 885 269 938 373000 578 000
Netto finansposter 484 509 248 009 373000 578 000
Arsresultat -1325551 279 470 -122 119 211 863
Overfert til/fra annen egenkapital -1 325551 279 470 0 0
SUM OVERF@RINGER -1 325551 279 470 0 0

860 Theresesgt 23 borettslag Org. nr 981970926
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Balanse 2023 Theresesgt 23 borettslag

Note 2023 2022
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 4 10 276 594 10 276 594
Pakostninger 4 1378 704 1378 704
Sum anleggsmidler 11 655 298 11 655 298
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 19794 5311
Andre kortsiktige fordringer 1132 287
Forskuddsbetalte kostnader 82778 70 090
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 341 508 741 480
Sum omlgpsmidler 445 213 817 168
SUM EIENDELER 12 100 511 12 472 466

860 Theresesgt 23 borettslag Org. nr 981970926
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Balanse 2023 Theresesgt 23 borettslag

Note 2023 2022
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 2000 2000
Sum innskutt egenkapital 2000 2000
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital -8 209 383 -6 883 832
Sum opptjent egenkapital -8 209 383 -6 883 832
Sum egenkapital 9 -8 207 383 -6 881 832
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 10 10 858 541 10 145 615
Borettsinnskudd 2391 196 2391 196
IN nedbetalt fellesgjeld 10 6940 978 6 672 447
Sum langsiktig gjeld 20190 715 19 209 258
Kortsiktig gjeld
Leverandgrgjeld 5071 24 614
Skyldig off. myndigheter 57 905 0
Palgpne renter 4937 2196
Annen kortsiktig gjeld 49 265 118 230
Sum kortsiktig gjeld 117 179 145 040
Sum gjeld 20 307 894 19 354 298
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 12 100 511 12 472 466
Pantstillelser 11 20190 715 19 209 258
Sted: Dato:

Liv Berntzen Nicholaes Zander Ranvik Anne Elisabeth Heggehagen
Styreleder Styremedlem Styremedlem

860 Theresesgt 23 borettslag Org. nr 981970926
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Noter arsregnskap 2023 Theresesgt 23 borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

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

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett &r. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende.

Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 &r og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfgres Igpende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfares og inntektsfgres i takt med opptjening.
Inntektsfaring ved salg av varer/tienester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

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

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og star i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og arlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat far IN.
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Noter arsregnskap 2023 Theresesgt 23 borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2023 2022
3600 Innkrevde felleskostn. drift 722 345 637 194
3602 Innkrevde felleskostn. kapital 4163 122 412
3619 Dugnadstillegg 4 800 24 000
3650 Innkrevde felleskostn. renter 472 328 218 003
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 192 138 186 570
Sum 1395775 1188179
Note 2 - Andre driftsinntekter
2023 2022
3957 Ngkkelsalg 370 1500
Sum 370 1500
Note 3 - Lgnnskostnader og styrehonorar
2023 2022
5400 Arbeidsgiveravgift 16 920 0
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 120 000 0
5332 Styrehonorar ikke utbetalt -68 200 34 230
Sum 68 720 34 230
Personalkostnader omfatter lznns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall &rsverk sysselsatt:0
Note 4 - Varige driftsmidler
Boligeiendom Balkonger Balkongder
Anskaffelseskost pr.01.01 : 10 276 594 689 353 689 351
Arets tilgang : 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 10 276 594 689 353 689 351
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0
Bokfert verdi pr.31.12: 10 276 594 689 353 689 351
Anskaffelsesar : 2000 2012 2012

Antatt levetid i &r :

Borettslaget bestar av 20 andeler..

Eiendommer er oppfart pd g.nr 216, b.nr 227 i Oslo kommune. Eiertomt p& 400 kvm.

Borettslaget eiendommer er forsikret gjennom gjensidige forsikring, polise nr.78237372.

860 Theresesgt 23 borettslag Org. nr. 981970926
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Noter arsregnskap 2023 Theresesgt 23 borettslag

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler

2023 2022
6360 Annet renhold 416 0
6362 Skadedyrutryddelse 8780 8 510
6391 Sngmaking/straing/feiing 19125 0
6392 Containerleie/tgmming 7540 2825
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 2761 0
Sum 38 622 11 335
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2023 2022
6400 Leie av maskiner 47 813
Sum 0 47 813
Note 7 - Verktgy, inventar og driftsmateriell
2023 2022
6550 Lyspeerer, lysrar, sikringer o.l. 1295 0
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 50 0
6552 Driftsmateriell 816 0
Sum 2161 0
Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
2023 2022
6601 Vedlikehold bygg 1112 641 0
6603 Vedlikehold elektro 0 9 869
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 208 604 7348
6619 Dugnadsutbetaling 25 800 0
6630 Egenandel forsikring -10 000 20 000
6641 Malerarbeider 161 998 0
6644 Fasade/balkonger 0 3500
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 14 636 94 463
6648 Vedlikehold darer og porter 74 063 9637
6663 Vedlikehold ventilasjon 0 2750
Sum 1587 742 147 566

Styret mener at det gjennomferte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygning.

860 Theresesgt 23 borettslag Org. nr. 981970926

Side 9 av 19




Noter arsregnskap 2023 Theresesgt 23 borettslag

Note 9 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 2000 0 2 000
Sum innskutt egenkapital 2000 0 2000
Opptjent egenkapital
Arets resultat -6 883 832 -1325551 -8 209 383
Sum opptjent egenkapital -6 883 832 -1 325551 -8 209 383
Sum egenkapital -6 881 832 -1 325551 -8 207 383

Balansen i rsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelens balansefarte verdi
er lavere enn balansefgrt verdi av gjelden. Dette skyldes at regnskapsloven forutsetter at
verdien av bygninger fastsettes pa basis av historisk kost. Virkelig verdi av
bygningsmassen er vurdert til & veere hgyere enn den balansefarte verdien av gjelden.
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Noter arsregnskap 2023 Theresesgt 23 borettslag

Note 10 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA DNB Boligkreditt DNB Boligkreditt DNB Bank ASA
AS v/IDNB Bank AS v/IDNB Bank
ASA ASA

Formal: Balkonglan

Lanenummer: 16362674739 12119071028 12111702924 16366566736
Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2020 2012 2007 2023
Rentesats: 5.55 % 5.55% 5.55% 5.40 %
Beregnet innfridd: 30.03.2045 30.12.2041 30.06.2051 30.09.2052
Opprinnelig l&nebelap: 500 000 1500 000 18 200 000 1 300 000
Lanesaldo 01.01: 955 337 1084176 8106 102 0
Avdrag i perioden: 24 285 35408 512183 15198
Opptak i perioden: 0 0 0 1300 000
Lanesaldo 31.12: 931 052 1048 768 7593 919 1284 802
Saldo 5 ar frem i tid: 801 536 856 373 6 939 095 1181170
Andelssaldo 01.01: 0 0 6 672 447 0
Innbetalt IN i perioden: 0 0 380 000 0
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0 0 111 469 0
Andelssaldo 31.12: 0 0 6940 978 0
Sum pantegjeld for lan: 931 052 1048 768 14 534 897 1284 802

Langsiktig gjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1&n 12111702924

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 12119071028

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1&n 16362674739

Ant. andeler

R R R R PR WERE N R

-
N

PR R WR R AR ND®RE R

Andel gjeld 31.12

946 433
817 553
814 391
730 580
712 394
497 332
479 146
278 991

38 386

87 397

60 777
60 625
56 953
52 369
52 167
46 798
45 633
38 593
38 264
33123
31857
30 692

Sum fellesgjeld
946 433

1635 106

814 391

2191 740

712 394

497 332

479 146

278 991

38 386

1048 764

60 777
60 625
170 859
104 738
52 167
187 192
45 633
38 593
114 792
33123
31857
30692
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Noter arsregnskap 2023 Theresesgt 23 borettslag

Langsiktig gjeld

83 869
83 659
78 592
72 267
71987
64 579
62 972
53 257
52 802
45709
43 961
42 354

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld I&n 16366566736

P R R WR R AR N®R R

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og star i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og arlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat fgr IN.

83 869
83 659
235776
144 534
71987
258 316
62 972
53 257
158 406
45 709
43 961
42 354
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Noter arsregnskap 2023 Theresesgt 23 borettslag

Note 11 - Pantstillelser

Bokfart verdi pr. 31.12.2023

Bokfart langsiktig gjeld 17 799 519
Innskuddskapital 2391 196
Boligselskapets pantesikrede gjeld 20190 715
Bokfgrt verdi av pantsatt eiendom 11 655 298

Borettslagets bokfgrte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
Borettsinnskuddet er sikret med pant pa kr. 2 375 002.
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Resultat og balanse med noter for Theresesgt 23 borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Theresesgt 23 borettslag

Styreleder Liv Berntzen (sign.)

Styremedlem Nicholaes Zander Ranvik (sign.)

Styremedlem Anne Elisabeth Heggehagen (sign.)
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
Dr. Hansteins gate 9 Fax
3044 Drammen

Internet www.kpmg.no

Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i Theresesgt 23 Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Theresesgt 23 Borettslags arsregnskap som bestar av balanse per 31. desember 2023,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2023, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

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 falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som

Offices in

KPMG AS, a Norwegian limited liability company and member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated Oslo Elverum Mo i Rana Stord
with KPMG International Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss entity Alta Finnsnes Molde Straume
Arendal Hamar Skien Tromsg

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Sandefjord Trondheim

Bodo Knarvik Sandnessjgen Tynset
Drammen Kristiansand Stavanger Alesund
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m Uavhengig revisors beretning - Theresesgt 23 Borettslag

eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

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

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

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

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

konkluderer vi pa hensiktsmessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved
avleggelsen av arsregnskapet, basert pa innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om
borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig
usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa
tilleggsopplysningene i &rsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er
tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis
innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan
imidlertid medfere at borettslaget ikke fortsetter driften.

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid
revisjonsarbeidet skal utfares. Vi utveksler ogsa informasjon om forhold av betydning som vi har
avdekket i lopet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne
kontrollen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Arsmelding 2023 - Theresesgt 23 borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2023 bestatt av fglgende representanter:
Styreleder, Liv Berntzen

Styremedlem, Anne Elisabeth Heggehagen

Styremedlem, Nicholaes Zander Ranvik

Varamedlem, Henriette Ngkleberg Jensen

Styret i Theresesgt 23 borettslag bestdr av 2 kvinner og 1 mann.

Virksomhetens art

Theresesgt 23 borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har
til formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. Theresesgt 23

borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 981970926
Theresesgt 23 borettslag bestar av 20 boliger og ingen nzaeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.
Revisor er KPMG.

Forsikring

Theresesgt 23 borettslag er fullverdiforsikret i Gjensidige, avtalenr 78237372. Ved
skadesaker skal henvendelse gjgres til styret. Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved
egen polise.

HMS/Internkontroll

Theresesgt 23 borettslag har et system som tilfredsstiller myndighetenes krav innen
helse, miljg og sikkerhet.

Borettslaget har avtaler med fglgende selskaper:
Stopp tagging. Fjerner tagging av garden ved behov.

Pelias Norsk Skadedyrkontroll. Administrerer og kontrollerer atestasjoner i utplassert i
garden for bekjempelse av skadedyr.

Schneider Electric Norge. Brannsikring. Foretar arlig kontroll/service av borettslagets
brannvarslingsanlegg.
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Styrets arbeid

I begge oppganger er trappevanger og underside av trapper malt med brannhemmende
maling.

Alle gjennomfgringer mellom fgrste etg og kjeller har blitt tettet med brannakryl. Det er
0gsa tettet med brannakryl mellom tak/vegg i hele kjelleren.

Det er hengt opp selvlysende skilt ved brannslukningsapparatene i kjelleren.
Det er avholdt 2 dugnader.
Det har blitt etterfylt et lass med rgd singel i bakg&rden.

Styret arbeider i stgrst mulig grad papirlgst.

.Z\rsmeldingen er godkjent av styret 10.06.2024
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Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i Theresesgt 23 borettslag torsdag 20.06.2024 kl. 17:30 -
Stensparken .

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Liv Berntzen

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekretaer ble valgt: Liv Berntzen

1.3  Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Nicholaes Ranvik

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter
Styret sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett: 8
Antall fremlagte fullmakter: 0
Totalt: 8

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Theresesgt 23 borettslag. Side 1/3
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1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

2. Godkjenning av drsregnskap 2023

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.

Vedtak:

Arsregnskapet for 2023 ble gjennomgatt.
Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2023

Det er ikke et lovkrav 8 skrive 8rsmelding. Dette som fglge av en endring i regnskapsloven
fra 2018. Arsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2024.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr. 30.000,- ble godkjent

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Theresesgt 23 borettslag. Side 2/3
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5. Vaig

5.1 Valg av medlemmer til styret
Styremedlem, Nicholaes Zander Ranvik er pa valg i 8r

Vedtak:
Valgt ble: Nicholaes Ranvik for 2 &r.

Signatur mgteleder: Liv Berntzen /s/

Signatur protokollvitne: Nicholaes Ranvik /s/
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Merkenummer Energiattest-2025-190024 Hoy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 14.11.2025

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

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Malt energibruk

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

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lannsomme.
anbefales folgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Etterisolering av yttervegg - Tiltak utenders

- Vask med fulle maskiner - Termostat- og nedbersstyring av snesmelteanlegg
Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1890
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 36

Ant. etg. med oppv. BRA: 5

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Mekanisk avtrekk

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

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

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfering av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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

for

Thereses gate 23 borettslag org nr 981 970 926

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 12. april 2000,
sist endret den 18. juni 2009

1 Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Thereses gate 23 borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive virksomhet
som star i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.

2 Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner hundre.

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan veere andelseiere i borettslaget. Ingen
fysiske personer kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil
10% av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens §4-2 (1). Det
samme gjelder selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og
kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal a skaffe
boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap,
stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller
kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

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

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



2-3 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med pkt 2 i vedtektene.

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

(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen for godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til a8 erverve andelen.

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe
for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig
avgjort at en ny andelseier har rett til & erverve andelen.

3 Forkjopsrett

3-1 Hovedregel for forkjopsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget forkjopsrett.

(2) Forkjapsretten kan ikke gjeres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen
annen som i de to siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren.
Forkjgpsretten kan heller ikke gjeres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter
separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens §3.

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i ferste ledd far anledning til
a gjere forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen
fristen nevnt i vedtektenes pkt 3-2, jf borettslagslovens §4-15, fgrste ledd.

3-2 Frister for a gjore forkjopsrett gjeldende

Fristen for & gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar.
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhandsvarsel om
at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst 15 dager, men
ikke mer enn tre maneder, for meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Narmere om forkjopsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, vil husstandens starrelse veere
avgjgrende.

(2) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny
andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.
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(3) Forkjapsretten skal kunngjgres ved oppslag i borettslaget eller pa annen egnet
mate.

4 Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget 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) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

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

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

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

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til
andre.

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

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

- andelseieren er en juridisk person.

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

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

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

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget
ikke sendt svar pa skriftlig sesknad om godkjenning av bruker innen en maned
etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.
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(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning.

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

127



128

5 Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som 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
ror, 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) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig
kloakkledning bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o
l.

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

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

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for &
utbedre, plikter andelseieren straks & sende melding til borettslaget.

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

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

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



(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som felge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf borettslagslovens §5-18.

6 Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg

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

6-3 Fravikelse

Medferer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for adeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel il
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7 Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene
med en maneds skriftlig varsel.

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

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8 Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to andre
medlemmer med ett varamedlem.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.
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(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder
ved seerskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.
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8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal s@rge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. a gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens §3-2, andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom,
4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn 5% av de arlige
felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

9 Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget uteves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
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(1) Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere
pa minst atte og heyst 20 dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om ngdvendig
kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. | begge
tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.
Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordinger generalforsamling skal
nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om det etter vedtektenes pkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret.

- Godkjenning av arsregnskap.

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer.

- Eventuelt valg av revisor.

- Fastsetting av godtgjerelse til styret.

- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

9-5 Mateledelse og protokoll

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

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mate
ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig for mer enn
en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i pkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Stemmelikhet avgjeres ved loddtrekning.

10 Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
sparsmal der medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk saerinteresse.



(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstaende eller om ansvar for
seg selv eller naerstaende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om
palegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.
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10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11 Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.



HUSORDENSREGLER FOR THERESES GT 23

. Snekring, reparasjonsarbeid og andre stoyende gjoremal skal ikke
forkomme mellom 23:00 - 08:00. Ellers henstilles beboerne om a
bruke sunn fornuft og ta hensyn til naboene. Hvis du skal ha fest,
er det fint om du henger opp nabovarsel.

. Alle utgangsdorer, portdor, kjeller/loftsdorer skal vzere last hele
dognet. Slipp kun inn personer du kjenner eller som skal til deg.

. Vasking av oppgang skal skje en gang i uken, du vasker en trapp
ned. Fordelingen av trappevask er: Leilighet pa hoyreside vasker
hele uker, leilighet pa venstreside vasker halve uker. Leilighetene
i forste etasje er ansvarlig for a tomme sgppelkassa ved
postkassene for papir.

. Soppel legges i soppeldunken og papir i papirdunkene.

. Rydding av fellesareal ute er alles ansvar, men 2 ganger i aret vil
det vaere dugnad der alle i borettslaget har plikt til 3 mote.

. Lagring i bakgard, utenfor boder kjeller og loft, og i oppgangen er
ikke tillatt Styret vil 1 gang i aret leie inn en konteiner der alle
kan kaste ting de ikke vil ha.

. Vaktmester skal kontaktes i saker som vedrorer fellesarealet.

. Utleie/fremleie av leiligheter ma godkjennes av styret i henhold til
borettslagsloven.

Forfattet av styret 02.05.2002, endret 15.05.2013.
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9. Det er ikke anledning til a lufte husdyr i bakgarden med det
formal at husdyret skal gjore sitt fornadne. Eieren plikter a fjerne
alle rester av eventuelle uhell.

10. Ved eventuelt kjop av balkongkasser og markiser ma
borettslagets beboere folge retningslinjene gitt av styret med
hensyn til leverandgr, utforming og farge.

11. Borettslagets beboere plikter a bestille postkasseskilt
umiddelbart etter innflytting. Postkasseskiltet ma folge
retningslinjene gitt av styret med hensyn til leverandor, utforming
og farge. Midlertidig lesning kan benyttes mens man venter pa
ferdig skilt

Forfattet av styret 02.05.2002, endret 15.05.2013.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

KOP!

Landsbyarkitektene AS

Gamle Ringenksvei 36

1357 BEKKESTUA

info@landshyarkitektenc.no

Do 17112000
Dieres ref: WViir el {sakenr): JOM061 7718 Salskel: Ma Secphansen Askiviods: 531
Oippgi alktid vod hemvendelse

Byggeplass; THERESES GATE 23 Eiendom:  216/227/M0

Tiltakshaver:  Borettslaget Thereses gate 23 Adresse:  Thereses gate 23, 0354 OSLO
WITAl Vaapenes

Saker: Landsbyarkitektene AS v/ Mikael Adresse: Gamle Ringertksvei 36, 1357
Bvergaard BEKEESTUA

Tiltaksrype: Blokk/bygirdterrassehus Tiltaksart:  Oppforing av bygningsiekniske

installasjoner

FERDIGATTEST - THERESES GATE 23
Jir, plan- og bygningsiaven § 99

Ferdigattesten gis etter anmoedning og pd grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfe. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34,

Det forutsettes at produkter som er benyitet i byggverket innehar nadvendig produktgodkjenning, at
produkiet til fredsstiller gieldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produkiene som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er silt i tillatelsen, og som ellers
falger av gieldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfyit.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

[rente vedaket kan piklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientening om klageadgang,

Sluttrapport for aviallshdndtering eller forurenset grunn er mottatt o er under behandling, Krav om

slattrapportering vil vaere stilt i vedtak om godkjenning av avfallsplan og i vedtak om godkjenning av
tiltaksplan for forurenset grunn

Plan- og bygningretaten [Ezspbcoadress: Sextralbord: O 180 Bankgiro: 6001 05 58030
Wahde gase 1, 0187 Oalo Kendooniorct: 23491000  Orgne: 971 080 523 MVA

Diokes el Sommtnim Telefaks: 2345 101

14T Ol warw e gnida kommune no Espost: peanmotrak @pbe onlo kosmuns po




Siesnr; 200406177-18

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter

Enhet for Bolig og niering - Tett by

Dente dokumentet er godkfent elekironizk av;
Na Stephansen - Sakshehandler

Marignne Kaperdal = Enhetsleder

Kopi ul:
Borettslaget Thereses gate 23 V/PAl Vaagenes, Thereses gate 23, 0354 OSLO

Side 2av2
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Notat

Til: Dato: 11.08.2015

Fra:

Saksbehandler: Lise Tell Saksar: 200410644-35

SLUTTNOTAT BYGGESAKER - HENLEGGELSE
Thereses gate 23 A-B-C

Saken er behandlet av Restanseprosjekiet for rydding og arkivering av analoge saker etter fullmake gitt av
Ledermatet 13.11.2006.

Sett Kryss

Arsak til henleggelse

Godkjent melding uten ferdigmelding

Tillatelse til enkle tiltak cldre enn 3 ar

Tillatelse i ett trinn ¢ldre enn 3 dr

Igangsettingstillatelse eldre enn 3 ar

Brukstillatelse eldre enn 3 4 - Se kommentar i Doculive,

|

| Endringstillatelse eldre enn 3 dr

Henleggelsen betyr nedvendigvis ikke at tiltaket er utfort eller at alle forhold i saken er
ferdigbehandlet, men at initiativet til videre saksbehand ling ligger hos saker/tiltakshaver.

Evt. videreforing av saken etter henleggelse initicrer eppretielse av ny elekironisk sak med kryssreferanse
til den gamle analoge saken,

Senlfalbord: 02 180 Bankgeeo: 13050001387

Pran- sg hygningseiaten Besoksadresse
Vahls gate 0187 Oslo Eundesenieret: 2349 1000 Org ar- 971 040 £23 MVA
Hoks 164 Senerom Telefakis; 2349 1001
{ 0102 Dslo www pibe oido kommune no E:post; pastsnatiakfiphe calo kommiune no
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Oslo

Dato: 18.11.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

A

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.

- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

- Gjeldende k delpl. : KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 149933/ 86522503
Adresse: Thereses gate 23

Deres ref.:

Kommentar:

Gnr/Bnr: 216/227

6644800

6644700

6644600
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park 1 Inn-/utkjering

110 - Bolig m.tilh. anlegg

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg - Avijorsel

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn (@) Eksisterende tre som skal bevares

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
316 - Gatetun/gagate

330 - Parkering/utfartsparkering
936 - Regulert fotgjengerovergang

1160 - Offentlig eller privat tjenesteyting
1162 - Undervisning

2012 - Fortau

3040 - Friomrade

77/ 7/, 660 - Spesialomrade bevaring bolig

RbBevaringGrense

I 11 1 | RpBestemmelseOmrade

————— RpBestemmelseGrense

"/ RpAngittHensynSone

— - — - — RpAngittHensynGrense

[ | | | RpBandleggingSone

— - —  — RpBandleggingGrense

312 - Fortau
— — — — 314 - Holdeplass for buss/taxi/trikk
332 - Omrade avsatt til sporvogn/trikk
— — —— 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje
—————— 936 - Regulert fotgjengerovergang

Formalgrense

== === === Plangrense (gammel lov)

— e w— Plangrense (ny lov)

— — — — Byggegrense
————— Bebyggelse som forutsettes fiernet

————  Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
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Dato: 18.11.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 149933/86522503

Deres ref.:

596700 597000

596700 597000
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

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.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.

A

0005¥99

00,v¥99
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Tegnforklaring - kommuneplan

- Farled

——— wmm Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmmm mmmm Markagrense

==m==== Plangrense

[— -+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

|——+—— Sporveg, eksisterende

F—+—— Sporveg, fremtidig

— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

[— -} — Jernbane (tunnel), eksisterende

|—+}—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

=== Fjordtrikk (ikke juridisk)

== === Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p====-

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Grennstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)
Indre by (utviklingsomrader)

H570 - Bevaring kulturmiljg

N N e

i H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
i H810 _2 - Krav om felles planlegging
=)

J' H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
J' H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

H310_2 - Steinsprang

| H320_1 - Stormflo

: H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
4

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
=)

i H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
4
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https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=197701394&rplan=1

S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

§ 3. Fgr byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfart i inntil 5 etasjer.

§4. | omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig
boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det sgkes
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate
kan kun tillates i seerlige tilfelle.

§5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omradet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomréde/friomrade og maksimum 10 meter.
Hvor det er starre brutto etasjehgyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehgyde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
neerveerende plan, skal gjelde foran denne plan.

S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

Pgf. 7. 1denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringssparsmalet.

Far prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte bergrte kommunale
myndigheter for & bringe klarhet i eventuelle bevar  ingsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller sgknad omr ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringssparsméa let alltid vurderes.

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2
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Velkommen til

Nordvik
Torshov

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap,
tillit og trygghet hayt nar du skal selge eller kjgpe. Vi
kjenner Torshov, Sandaker, Sagene, Bjglsen og Gamle
Oslo, og vet hva boligkjgperne i disse omradene er
opptatt av i valget av sitt nye hjem. Gjennom vare
digitale Igsninger skaper vi interessen du trenger for
din bolig pa helt nye mater, tilpasset de digitale
mediene folk bruker i boligjakten.

Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om en
verdivurdering eller ta en titt pa boligene vi har for
salg.

Vogts gate 47,0477 OSLO
torshov@nordvikbolig.no
23240000
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(¥%) Storebrand

Bolighandel med Nordvik

Finansier boligdrammen
med Storebrand Bank

Nar du har funnet drammeboligen, skal du slippe & vente pa finansieringen.
Som kunde hos Nordvik kan du sgke boliglan eller finansieringsbevis hos véar
samarbeidspartner Storebrand Bank, og fa svar allerede samme dag.

| Storebrand Bank mgter du rédgivere som tar deg og boligdrgmmen din pa
alvor. Du far hjelp gjennom hele prosessen - raskt, enkelt og med
konkurransedyktige betingelser.

Derfor velger mange Storebrand Bank:

1. Mindre stress
Med rask saksbehandling og svar pa dagen, kan du ga inn i budrunden med ro i
magen.

2. Du blir prioritert
Du far en personlig rédgiver som skaper trygghet i en viktig beslutning.
Sammen finner dere den beste Igsningen for deg og din boligdrgm.

3. Enkel sgknad
Det tar bare noen f& minutter & sgke - enten pa nett eller over telefon.

Veer klar nar det gjelder
Spear din megler i Nordvik for mer informasjon, eller les mer og sgk pa
storebrand.no/nordvik



(>0) NORDVIK

Boligkjgperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Er du klar for & realisere boligdrgmmen?
Med var unike Boligkjgperpakke far du den
tryggheten du trenger nér du kjgper ny
bolig. | samarbeid med Storebrand og Help
har vi skreddersydd forsikringspakker som
dekker alle dine behoy, slik at du kan nyte
din nye bolig uten bekymring for

Boligkjgperpakke Leilighet

For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand
Flytteforsikring med 1 &rs varighet

Innboforsikring Super med 3 méaneders
varighet

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

Eksklusivt
for Nordviks

uforutsette hendelser. kunder

Boligkjgperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring.
Denne pakken kan ikke kjgpes for fritidsleiligheter

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 &rs
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

Flytteforsikring med 1 ars varighet
Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

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

Boligkjgperforsikring fra Help kan ogsé kjgpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 400,- Selveierleilighet: 11 800,-

Q%) Storebrand

Scann QR-koden og les mer
om forsikringene
fra Storebrand.

C HELP

Scann QR-koden og les mer
om boligkjgperforsikringen
fra HELP.

35 % rabatt pa hus- og innboforsikring ved inngéelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte
3-maneders perioden er utlapt. Gunstige priser for gvrige skadeforsikringer i Storebrand.
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Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer

Vilkar for Storebrand Forsikring - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/forsikringsvilkar

IPID - Insurance product information document - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/ipid

Klageorgan
Dersom du ikke er forngyd med avgjarelsen i din sak eller gnsker a rette en klage som omfatter
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger a vite om klagemuligheter her:

Boligkjgperforsikring levert av HELP:
https:/help.no/selskapet/klageadgang

Forsikringer levert av Storebrand:
https:/www.storebrand.no/infosider/kontakt-oss/privat/klage-eller-reklamasjon

Forsikringene i pakken kan kjgpers saerskilt

Dersom du ikke gnsker vér pakkelgsning, kan Boligkjgperforsikring og renteforsikring kjgpes alene via
eiendomsmegleren i Nordvik. Gi i s& fall beskjed til din eiendomsmegler om at du @gnsker & kjgpe forsikringen
for seg. Dette gjelder ogsa de gvrige produktene i pakken, men da ma du kontakte Storebrand direkte.

Garantiordning for skadeforsikring
Storebrand er medlem av garantiordningen for skadeforsikring, se lov av 10 april 2015 nr. 17 kap. 20A om
finansforetak og finanskonsern.

Ordningen skal veere en trygghet for sikrede dersom Storebrand ikke kan betale det de plikter i
henhold til inngéatte skadeforsikringsavtaler.

Garantiordningen dekker opptil 90 % av hvert enkelt krav. Krav etter forsikringer som gjelder bolig og
tvungen ansvarsforsikring skal likevel dekkes med 100%. Garantiordningen dekker ikke forsikringskrav
utover 20 millioner kroner for hvert krav for hver sikret for hvert skadetilfelle. For naermere detaljer henvises
det til finansforetaksloven.

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For nsermere informasjon om
garantiordningen se forskrift om finansforetak og finanskonsern av 09.12.2016 (FOR-2016-12-09-1502).

Pris
Prisen for forsikringene legges til kigpesummen for boligen, s& du far ingen egen regning for
pakken. Pris for pakken gjelder for perioden oppgitt i pakkeinformasjonen over.

Forsikringene blir ikke fornyet.

Du kan kjgpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 méneders perioden er utgatt. Du vil motta
informasjon om dette fgr utlgpet av forsikringsperioden.

Q%) Storebrand C HELP

Storebrand Forsikring AS HELP Forsikring AS

Besgksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker Beswgksadresse: Essendropsgate 3,0368 Oslo
Postadresse: Postboks 500,1327 Lysaker Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 915 08 880 Telefon: 22 99 99 99

Organisasjonsnummer: NO 916 300 484 Organisasjonsnummer: NO 981877 888
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Oversikt over lgsgre og
tilbehar til elendommen

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

Generelt

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med
eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehar som skal fglge med eiendommen, er en del av
avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er
opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud
eller avtale pa annen mate er inngéatt. 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
pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

1. Hvitevarer medfalger der dette er spesielt angitt i
salgsoppgaven.

2. Heldekkende tepper falger med uansett
festemate.

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

Oversikt over lgsgre og tilbehor til eiendommen

4. TV, radio og musikkanlegg

TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfalger
der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg falger ikke
med (se ogséa punkt 12).

5. Baderomsinnredning/Utstyr

Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil
og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere,
herunder hdndklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. Garderobeskap

medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger medfglger. Innredning i
garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. Kjgkkeninnredning medfelger, herunder ogsa
apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. Markiser, persienner og annen type
innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. Avtrekksvifter avalle slag, samt fastmonterte
aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. Sentralstgvsuger medfalger med komplett
anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. Lyskilder

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

12. Installerte smarthuslgsninger

med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt
tilhgrende tradlgse enheter som brytere, sensorer,
kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer
lyspeerer eller smartpaerer montert i sokkel medfalger
likevel ikke.
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13. Utvendige sappelkasser og eventuelt
holder/hus til disse medfalger.

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 medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfalger ikke.

16. Fastmontertvegglader/ladestasjon til

el-bil medfglger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. Solcelleanlegg med tilhgrende teknisk
infrastruktur medfglger.

18. Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. Brannstige, branntau, feiestige og lignende
medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger medfalger
ikke.

20. Brannslukninsapparat, brannslange

0og rgykvarsler medfelger der dette er pabudt. Det
er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa
enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal
dette derfor alltid falge med ved salg av eiendom.

21. Samtlige ngkler til eiendommen som selger er
i besittelse av skal overleveres kjgper pa overtakelsen,
herunder ngkler til eventuelle boder, uthus,
garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus e.l. med
hengelas, skal las og ngkler til disse medfglge.

22. Garasjehyller, bodhyller, lagringshyller og
oppheng til bildekk medfalger safremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller

fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjgpesum, 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 fgr 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 bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, a orientere selger, budgivere og
ovrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som apenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé& en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

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

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

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver a 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 kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

[ B
‘l FORBRUKERRADET

Norges
Eiendomsmeglerforbund

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

4. N&r en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlep er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kigper (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.
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Oppdragsnr: 29-0333/25

Budskjema

Bud mottat: /. - kl.

Adresse: Thereses gate 23C 0354 OSLO
Matrikkel: Gnr 216, bnr 227 i Oslo kommune

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

Budet er bindende til dato kl. @nsket overtakelse:

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forela ved besiktigelse,
jf. lov av 3.juli 1992 nr 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9

Budet gis med falgende forutsetning:

[] Uten forbehold [ Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Sum: Sign:
Egenkapital:
Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)
Til sammen:
O Egenkapital ved salg av egen bolig. [] Bankinnskudd [] Annet

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi patar meg/
oss. Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende
for begge parter nar selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt
salgsoppgave med vedlegg f@r budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter
jeg/vi & opplyse dette til megler senest ved oversendelse av bud.»

Budgiver

Navn 1: Personnr:

Navn 2: Personnr:

Adresse: Postnr/poststed:

Mobil: Mobil 2: TIf jobb: Fax:
Sted: Dato: Kl: Underskrift:

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

Bruk gjerne dette feltet Bruk gjerne dette feltet







Hvorfor kjgpe av og selge med Nordvik?

Vi i Nordvik apner darer til nye hjem, muligheter og
opplevelser. Hver dag. Det er var lidenskap.

For det & kjenne boligmarkedet, det a virkelig
forsta verdien, handler om & vite hva et fjordglatt
er verdt, en dpen himling, et nordvendt vindu,
en vestvendt balkong.

Det handler om sma detaljer og grundige analyser,
om menneskekunnskap,
fagkompetanse, treffsikkerhet og teft. Det handler
om & ha en megler du kan stole pa.

Tilgjengelig og parat, fra farste mgte til siste handtrykk.

Vi vet hva det er verdt!

(Basert pa over 15.500 kundevurderinger)

Vil du se den digitale salgsoppgaven?
Skann QR-koden under:

Denne boligen er presentert av:

Silje Heggo
Daglig Leder / Eiendomsmegler / Partner
Sagene Eiendomsmegling AS

s.heggo@nordvikbolig.no
901 33 890



