Observatoriegata 10






Observatoriegata 10



— Frogner

lys og luftig 1-roms med sydvestvendt, solrik balkong. Perfekt

forstegangskjop. Vvann og fyring inkl.

Prisantydning
Fellesgjeld
Ombkostninger
Totalpris
Fellesutgifter pr. mnd
BRA-i

Totalt BRA

Etasje

4390 000,-
281 383,-
15 693,-
4687 076,
4075,

35 kvm

37 kvm

5

Boligtype
Eieform

Byggedr

Telefon

E-post

Salgsoppgaven produsert 25. august 2025

Aksjeleilighet
Aksje
1952

990 07 542
a.myrvold@nordvikbolig.no
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Kort fortalt

Lys og innbydende leilighet med stor balkong som gir gode solforhold og
nydelig utsikt! Her bor du svaert sentralt til i Vika rett ved Solli plass, men
likevel skjermet i rolige omgivelser. Kort vei til butikker, parker,

kollektivtransport og alt du trenger i hverdagen.

Haydepunkter:

Stor balkong med sol og utsikt

Sveert sentral beliggenhet i rolige omgivelser

Apen stue- og kjgkkenlgsning med gode mgbleringsmuligheter
Sovealkove med vindu og plass til dobbeltseng

Praktisk bod/walk-in med adkomst fra stue

Flislagt bad med opplegg for vaskemaskin

Heis i bygget

IN-ordning vedtatt

Veldrevet aksjelag

Se samsvarserklzering 2025 vedr oppgradert EL i salgsoppgave.
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Arealer og innhold

BRA-i: Biou Beskrivelse .
5. etasje:
. 1 BRA-i: 35 kvm. Entré, stue, kjokken, bad/wc, bod og sovealkove
BRAe: Ay Total BRA: 35 kvm.
Totalt BRA: 37 kvm

Kjeller:
BRA-e: 2 kvm. Kjellerbod
Total BRA: 2 kvm.



Plantegning 09

illustrasjonen er ikke en teknisk tegning og avvik kan forekomme. Inventaret
er ikke en direkte gjengivelse, men ment til 4 vise eiendommens potensiale.

Forklaring av bilde/rommet












013




014




015

_w,__ i
h.qll_mw
k=

R

ﬂ
1










018




019







Nokkelinformasjon

21-0198/25

Aksjeleilighet (Aksje)

Silje Vegarud

4 390 000,- (Prisantydning)
281383,- (Andel av fellesgjeld)

4 671 383,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

1500,- (Innflyttingsgebyr)

4150,- (Pantenotering kjgpers pant aksje)
10 043,- (Transportgebyr for aksjer)

9 300,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))

15 693,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))
24 993,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))

4 687 076,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjgperpakke))
4 696 376,- (Totalpris inkl. omkostninger (med Boligkjgperpakke))

Informasjon om boligen

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
1952

5

0

BRA-i: 35 kvm
BRA-e: 2 kvm

Totalt BRA: 37 kvm

Beskrivelse:

5. etasje:

BRA-i: 35 kvm. Entré, stue, kjgkken, bad/wc, bod og sovealkove
Total BRA: 35 kvm.

Kjeller:
BRA-e: 2 kvm. Kjellerbod
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Informasjon om boligen

Total BRA: 2 kvm.

Boligen inneholder entré, stue, kjgkken, bad og soverom.

Adkomst til balkong.

| tillegg disponerer boligen:

- 1kjellerbod pé& ca.1,8 m2.

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

BRA ligger pd fellesareal, men disponeres av denne leiligheten.

Stue:

Stuen oppleves lys og romslig takket veere store vindusflater og direkte utgang til
balkong. Her far du rikelig med naturlig lys gjennom dagen og nyter en nydelig
utsikt. Rommet har en god planlgsning med plass til bade sofagruppe og

spisebord - perfekt for bdde hverdag og sosiale sammenkomster.

Via stuen er det adkomst til en praktisk, innvendig bod / walk-in med svaert gode

oppbevaringsmuligheter for bade kleer og personlige eiendeler.

Balkong:

Fra stuen har du direkte utgang til en sydvestvendt og solrik balkong pé ca. 3 m?
med nydelig utsikt. Balkongen fungerer som en naturlig forlengelse av boligen i
sommerhalvdret, og gir rikelig plass til bade sittegruppe, beplantning og

avslappende utendgrsdager.

Kjgkken:

Kjskkenet er integrert i en dpen og sosial Igsning mot stuen, og har en lys og
innbydende innredning. Her far du rikelig med bdade skap- og benkeplass - ideelt
for matlaging og oppbevaring. Kjgkkenet er utstyrt med komfyr og koketopp, og

har tilrettelagt plass for oppvaskmaskin samt frittstdende kjal- og fryseskap.

Sovealkove:

Alkoven oppleves lyst og luftig med god plass til dobbeltseng og nattbord.

Bad:

Badet fremstdr moderne og stilrent, med flislagte gulv og vegger, gulvvarme og
malt himling med innfelte downlights. Rommet er utstyrt med dusjhjgrne,
vegghengt toalett og baderomsinnredning med servant, oppbevaring og speil
med integrert belysning. Det er ogsd opplegg for bade vaskemaskin og

tgrketrommel.

Entré:
Lys og innbydende entré som gir et flott fgrsteinntrykk av boligen. Her har man
god plass til med god plass til skoskap, oppheng av ytterklaer, samt en

garderobelgsnig om gnskelig.

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

parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

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

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



El-bil : 2.090 kroner for ett 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/.

Vedlikehold og standardheving i senere tid:

2025: Elektrisk arbeid: Byttet stikkontakter, montert lamper,
komfyrvakt og anlegget er gjennomgatt

2025: Ny platetopp, stekeovn, kjgleskap og kullfilterventilator
2025: Malt veggflater og himlinger

2023: Satt opp nye balkonger i regi av boligselskapet

2023: Satt inn nye balkongskyvedgr i regi av boligselskapet
2013: Utskiftning av vindu i sovealkove

2010: Bad/wc rehabilitert i regi av boligselskapet

2001: Satt inn IKEA kjgkken

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

- Bytte av rgrstammer i hele bygget utfgrt av aksjesameiet - samtidig ble badene
pusset opp med ulike tilvalgsmuligheter. Vet ikke navnet pa firmaet som ble brukt

av aksjesameiet.

Vet du om det finnes dokumentasjon pd hvordan bad eller vaskerom er bygget
opp?
- Nei.

Informasjon om boligen

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?

- Det ble satt opp terrasser i 2023. Arbeidet ble utfgrt i regi av aksjesameiet.

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

- Har selv hatt elektriker som har kvalitetssikret leilighetens el anlegg.

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

- Bytting av rgrstammer som beskrevet over.

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

- Satt opp lettvegg for & lage eget soverom/alkove med dgr, samt bod.

Kim Edvard Johansen

Utvendig:

Bygdrd over 8 etasjer og kjeller oppfert i 1952.

Fundamentert medbetongkonstruksjoner til antatt lastfordelende masser/grunn.
Stgpt betongsdle i kjeller. Grunnmur og baerende konstruksjoner i betong.
Yttervegger i murverk/betongkonstruksjon.

Fasader er pusset og malt. Etasjeskiller i betong. Flat oppforet takkonstruksjon i
betong. Taket er tekket med takmembran/asfalttakbelegg.

Taket ble ikke besiktiget. Adkomst til leiligheten fra felles oppgang med flislagt
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Informasjon om boligen

gangareal og betongtrapp med terazzo. Felles midtgang/korridor med
betonggulvy med terazzo og malte overflater. Bygningen har personheis. Malt
trevindu med 2-lags glass datert 2013 i sovealkove.

Malt brann- og lydklassifisert (B30/35db) entréder i tre med sikkerhetslds og
kikkehull.

PVC balkongskyvedgr med 3-lags glass datert 2022. Sydvestvendt balkong pd ca.
3 m? vendt mot gate.

Balkong i stalkonstruksjon med spaltegulv i impregnert tre. Rekkverk i sortlakkert

stal med rekkverkshgyde pad ca. 1,20 m. Skillevegg av frostet glass.

Innvendig:

Gulv: Parkettgulv i entré, bod og stue. Flislagt gulv i kjgkken.

Laminatgulv i sovealkove.

Vegger: Hovedsakelig malt tapet og glassfiberstrie.

Himlinger: Malte betonghimlinger i alle rom unntatt bad/wc.

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivd og radonmadlinger er ikke
relevant. Leiligheten ligger i 5.etg over kjeller.

Originale malte finérte innerdgrer og hvite formpressede innerdgrer av varierende

drgang. Malte karmer og dgrgerikter.

Tilstandsgrader:

TG2 (Avvik som kan kreve tiltak)

- Vatrom / Sluk, membran og tettsjikt:

Vurdering avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd membranlgsningen.
Membranen bak innebygd sisterne har ukjent utfgrelse.

Det ser ut til at hjelpesluket kappet/tilskjeert, og er ukjent utfgrelse for
undertegnende. Det foreligger ingen spesifikk dokumentasjon som beskriver

utfgrelse membran.

Tiltak:

Overvdk tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut,
men tidspunktet for ndr dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

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

Innhent dokumentasjon, om mulig. Installering av tett dusjkabinett anbefales.

TG2 (Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak)

- Utvendig / Vinduer: Nedre vindusutforing har svelleskade.

- Utvendig / Dgrer: Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt. Stedvis
synlig slitasje grunnet alder. Normal tid fgr utskifting av tredgrer og
aluminiumsdgrer er 20 -40 ar. Normal tid fer kontroll og justering av tredgrer er 2 -
8ar.

- Innvendig / Overflater: Parkettgulv og laminatgulv har stedvis overflateriper, sar
og bruksslitasje.

- Innvendig / Innvendig dgrer: Stedvis synlige bruksmerker/bruksslitasje pd
dgrblader, karmer/listverk og terskler.

- Tekniske installasjoner / Vannbdren varme - sovealkove:

- Tekniske installasjoner / Elektrisk anlegg:

- Vatrom / Overflater vegger og himling: Stedvis synlig slitasje og misfarging pa
flisfuger og silikonfuger grunnet alder

- Vatrom / Overflater gulv: Stedvis synlig slitasje og misfarging pa flisfuger og
silikonfuger grunnet alder.

- Vatrom / Saniteerutstyr og innredning: Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning
for @ synliggjare lekkasje fra innebygget sisterne. Det er pdvist skader pa

innredning. Servantinnredning har sdr og svelleskade.



- Vatrom / Ventilasjon: Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil
ved dgr. Rommet har kun naturlig avtrekk.

- Kjgkken / Overflater og innredning: Innredning fremstdr funksjonell, men har noe
bruksslitasje pd enkelte fronter og overflater.

- Kjgkken / Avtrekk: Det er kun kullfilterventilator pd kjskkenet og heller ikke andre

forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

TGIU (Tilstandsgrader ikke undersgkt):
- Andre utvendig forhold
- Tekniske installasjoner / Varmesentral

- Vatrom / Fukt i tilliggende konstruksjoner

Vedlagt salgsoppgaven fglger NEF sin standardliste "Oversikt over Igsgre og

tilbehgr". Med mindre annet fremkommer av salgsoppgaven gjelder denne listen.

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

kjgper.

Ved gnske om at vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper eller
lignende lamper som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt skal falge med i
handelen, ma det tas forbehold om dette ved inngivelse av bud. Det samme

gjelder brunevarer.

Det er begrenset adgang til & leie ut bolig i boligaksjeselskap. Med styrets

Informasjon om boligen

godkjenning og pd visse vilkdr kan boligen leies ut for inntil 3, ar. jf.
borettslagsloven § 5-3 til § 5-10. Aksjeeier som bor i boligen selv, kan leie ut deler
av boligen til andre uten godkjenning, jf. borettslagsloven § 5-4. Kortidsutleie er

tillatt i opptil 30 degn i dret, uten samtykke fra styret.

Energi og oppvarming

F-red

Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha energiattest. Unntak gjelder blant
annet for frittstdende bygninger med bruksareal mindre enn 50 m?. Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at opplysningene er

riktig.

Energiattest er basert pd senere drs forbruk og utgifter. Dette vil kunne variere
avhengig av antall familiemedlemmer i husstanden, gnsket innetemperatur, egne
fordelsavtale mv. Megler har intet ansvar for informasjon som fremgar av

energiattesten.

Leiligheten er tilknyttet felles varmesentral/varmeanlegg.
Vannbdren varme med radiator i stue.

Elektriske varmekabler pd bad/wec.

Dkonomi

Kr 4 075,- pr. mnd.
Inkluderer: Drift og vedlikehold, renter, avdrag, bredbdnd, kommunale avgifter,

felles bygningsforsikring m.m.
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Informasjon om boligen

La&n nr: 9820801047; IN |&n 2 - Akonto renter kr. 714,24
Lan nr: 9820801047; IN 1an 2 - Akonto avdrag kr. 202,56
LA&n nr: 9820845245; IN 1an 1 - Akonto renter kr. 601,11
Lan nr: 9820845245; IN lan 1 - Akonto avdrag kr. 139,81
Felleskostnader kr. 2 218,00

Bredbdnd kr. 200,00

De av aksjeeierne som skal betale eiendomsskatt til Oslo Kommune, vil bli
innkrevd dette av aksjelaget. Dette kommer i tillegg til ordinaere felleskostnader.
Eiendomsskatten kreves inn fire ganger arlig, og falger terminene til kommunale

avgifter (mars, mai, august og oktober).

Aksjelaget er tilknyttet sikringsordning.

Primaerbolig: Kr 1075 382,- pr. 2023

Sekundaerbolig: Kr 4 301 526,- pr. 2023

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

prosentandeldel av denne boligverdien.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pd
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det hensyn til

din boligs beliggenhet, areal, byggedr og type bolig. Formuesverdien er en

prosentandeldel av denne boligverdien.
For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Aksjeselskapet

Aksjeselskapet bestar av 108 leiligheter knyttet til aksjer. AS Observatoriegaten 10
erregistrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med organisasjonsnummer
930475432, og ligger i bydel Frogneri Oslo kommune. Aksjelaget har Obos som

forretningsfagrer og benytter seg av kanalen Vibbo for kommunikasjon.

- Kun fysiske personer kan vaere aksjoneerer.

- Ved kjgp blir kigper belastet, ved utleie blir eier av boligen belastet. Kjgper ma
selv sende en kopi av salgskontrakten til Skatteetaten slik at Skatteetaten kan
registrere overdragelsen. Kopien kan sendes inn via skatteetaten.no/epost. Se
ytterligere informasjon pd hjemmesiden til Skatteetaten.

- Fellesvaskeri

Falgende ble vedtatt pd arsmate 2025:

- Nye heiser:

Prosjektet finansiere igjennom felles Ian, som deles igjennom fordelingsngkkelen
til aksjelaget, den er basert pd bla. kvadratmeter og etasje. Det vil bli tatt opp lan
pd 5500 000, herav 5 MNOK for heis, 150 000 for prosjektledelse og 350 000 i
risikoavsetning. Dette vil fgre til en gkning i felleskostnadene pd ca. 300 kr per
enhet, basert pd fordelingsngkkelen som er avhengig av bl.a kvadrat og etasje.
Det tilsvarer mer ngyaktig ca. 10 % gkning i posten pd faktura kalt
"felleskostnader" med dagens rentesats. Ferdig heiser kan forventes levert tidligst

27 uker fra signert prosjekt. En og en heis vil bli montert slik at det



0gsd i byggeperioden vil vaere mulig & benytte seg av heisen i OB10.

Oppdatering arsmgte 2025:

1) Oppgradering av gjenstdende radiatorer

Besluttet ved drsmgte 2024: Styret skal utrede fordelene og ulempene ved
skiftning av gjenveerende radiatorer.

Tidligere &r ble det vurdert egen varmtvannsmdler for alle leilighetene, men
tilbudene og Igsninger ble ikke vurdert som regningssvarende. Vi fikk ogsa for

et par dar siden trykk og stenge ventiler i kjelleren som balanserer trykket pa tvers
av anlegget. Dette har fgrt til at anlegget oppleves mer stabilt, med mindre stgy
og mer engergieffektivt. | vinter har vi ogsd redusert trykket betydelig til alle
radiatorer i fellesareal, som har fgrt til kostnadsbesparelser.

Nar det kommer til & skifte gjenvaerende radiatorer i leiligheter mot gate og
bakgdrden, sd er dette en stor investering som ikke er innlysende fra et
energieffektivitetsperspektiv. Tatt i betraktning kostandstrykket aksjelaget har,
spesielt nd med potensiell utskifting av heiser, sa

anser ikke styret at det er riktig prioritering a felles skifte ut alle radiatorer. Det er
heller ikke veldig mye & spare pd @ gjere dette i fellesskap. Det betyr at hver
enkelt eier star fritt til & bytte sine radiatorer, eller termostater hvis det er
vanskelig & regulere varmen i leiligheten. Her er det Dan som har best kjennskap
til anlegget, og det er bare & kontakte han hvis det skulle veere interessant. En
radiator koster vanligvis mellom 10 000-15 000 & bytte, og en termostat 5000-
7000 kr. Det er flere av de som pusser opp som gjennomfgrer denne

oppgraderingen i sine leiligheter.

2) Oppgradering av sykkelparkering i bakgard:
Besluttet ved drsmgte 2024: Styret vil gjennomfgre utredning om sykkelparkering i
bakgdrd.

Oppdatering arsmgte 2025: Styret har gjennomgatt saken og ser at det vil veere

Informasjon om boligen

krav til & sgke om dette til plan og bygg hvis det skal settes opp sykkelskur i
bakgadrden. Tidligere styret har hatt utfordringer med naerliggende sameie rundt
slike saker tidligere da de ikke gnsker at det skal bygges noe i bakgarden. Styret
har vurdert at dette er en mer omfattende prosess enn antatt ndr forslaget ble
lagt frem, og ikke prioritert dette grunnet kapasitetsutfordringer. Styret vil
fortsette @ felge opp saken og undersgke om det kan gjgres mindre oppgradering

som ikke krever sgknad om tilbygg

Starre vedlikehold og rehabilitering:

2024:

- Installasjon av fiber

- Nye sikringer med jordfeilbrytere

- Rehabilitering av taknedlgp og overvann
2023:

- Utskiftning av vann- og avigpsledninger
- Oppgradering ventiler til varmeanlegge
2021 - 2023:

- Balkonger mot gate

2021 - 2022:

- Brannteknisk tilstandsanalyse, orienteringsplaner og rgmningsplaner
2021

- Digitalt porttelefonanlegg via mobil
2018:

- Oppgradering av bakgdrd

- Oppgradering av belysning

2017:

- Legging av vanntett membran

2016:

-Rehabilitering fasader/gavler
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- Oppgradering av uteareal mot gate
2015 - 2016:

- Nedsenkede sgppelcontainere
2014:

- Rehabilitering av bodareal

2012:

- Lamper, callinganlegg

- Kontroll elektrisk anlegg

2010:

- Baderomsrehabilitering, inkl. ny soil
- Skiftet 14 brannskap

2009 - 2010:

- Heisrehabilitering

- Nye vaskemaskiner og tgrketrommel i fellesvaskeri

Obos Eiendomsforvaltning AS

Overdragelsen krever godkjennelse fra styret.. Godkjenning kan bare nektes
dersom det foreligger saklig grunn. Eiendomsmegler bistar med innsending av
sgknad om styregodkjennelse. Kjgper baerer risikoen for at overdragelsen blir
godkjent, og kjgper er forpliktet til & gjiennomfgre handelen uavhengig av om
kigper pd overtakelsestidspunktet er godkjent som ny eier. Kjgper gjares
oppmerksom pd at boligen ikke kan tas i bruk fegr styrets godkjenning foreligger.
Dersom styregodkjennelse ikke gis ma kjgper videreselge boligen for egen regning

og risiko.

Kr 281 383,-pr. 15.08.2025

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208010476
Lanetype: Annuitetsldn
Rentesats: 5,79%
Restsaldo: 6 937 575,00
Innfrielsesdato: 29.02.2052
Type Rente: Flytende rente
Terminer i dret 12
Restsaldo: 152 774,83
Kapitalkostnader: 941,79

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208452452
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,79%
Restsaldo: 13 963 618,00
Innfrielsesdato: 30.12.2054
Type Rente: Flytende rente
Termineri dret 12
Restsaldo: 128 608,51
Kapitalkostnader: 760,65

Det er mulighet for & innfri hele eller deler av fellesgjelden 2 ganger arlig: 30.april
og 30.oktober. Aksjonaerer som gnsker @ innfri fellesgjeld ma kontakte OBOS i

rimelig tid fer forfall. IN-ordning er fra 2025 innfgrt for begge Idnene.

Kapitalkostnader:



All ldneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente Idnebetingelser. De
madnedlige kapitalkostnadene (renter og avdrag) viser hvor mye det koster &
betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom
kapitalkostnader og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om

leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering eller andre drsaker.

Kr5791,- pr. 31.12.2024

Arbeidskapitalen pr. 31.12.2024 var kr 691 457.
Arsresultatet pr. 31.12.2024 var kr. 627 358.

Regnskapet for 2024 fglger vedlagt i salgsoppgaven.

- Selskapets aksjekapital er pd kr 1.090.000,- fordelt p& 109 aksjer @ kr 10.000.

- Ingen kan eie flere enn tre aksjer.

- Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i en aksje. Dette
gjelder ikke om sameieparten erverves ved arv.

- Hver etasje har ett felleskjgkken. Dette er kun beregnet for etasjens 1-
romsleiligheter uten eget etablert kjgkken. 1-romsleilighetene ma selv gjgre rent
pd felleskjgkkenet og holde arealet vedlikeholdt.

- Grill pa balkonger/terrasser skal veere elektrisk eller gass. Kullgrill og engangsgrill
tillates ikke.

- Utebelysning, inkludert sesongbelysning, skal ikke vaere til sjenanse for andre
beboere. Utebelysning med varm hvit/gul farge tillates (f.eks. i vinterhalvdret).
Utebelysning med ulike farge, blinkende farge eller lignende tillates ikke.

- Vaskeriet skal kun benyttes av beboere i gdrden.

Informasjon om boligen

Vedtekter og husordensregler er vedlagt.

Det er ikke tillatt & holde hund, katt eller andre husdyr, uten at dette er sgkt om og
godkjent av styret. Unntatt er dyr som brukes som hjelp ved handikap. Videre er

det ikke tillatt & mate dyr og fugler pa gardens fellesarealer

Tryg Forsikring
Polisenr. 6649401

Tomt

Tomtestgrrelse: 1104 kvm (Eiertomt)

Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebaerer at aksjeselskapet eier og
disponerer over de aktuelle omradene i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt
leilighet en eksklusiv rett til bruk eller & disponere arealene, med mindre annet er

uttrykkelig avtalt i avtale eller at det fglger av vedtektene.

Det vil bli skiltet pd oppsatte visningstidspunkt.

Omradebeskrivelse

Leiligheten ligger i et meget attraktivt, populeert og sentralt boligomrdde pd Vika
v/ Solli plass. Her har du umiddelbar naerhet til flere parkanlegg samt skoler,

barnehager og offentlig kommunikasjon. Boligstrgket har lenge vaert populeert
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grunnet flott arkitektur og neerhet til sentrum. Her bor du i flotte omgivelser med
det meste av fasiliteter og servicetilbud i naerheten. Nabolaget byr pd noen av
byens beste restauranter. Verdt & nevne er den velrenommerte restauranten Hos
Theaq, Villa Paradiso, Mano og Victors Vinbar, Alex sushi og en rekke andre flotte
restauranter pd Tjuvholmen og Aker brygge. @nsker du treningsfasiliteter, ligger

blant annet SATS Solli en liten spasertur unna.

Nye Sommerro Hotell er blitt sveert populeert og huser syv restauranter som hver
byr pd unike opplevelser. Her finner du ogsd Vestkantbadet som er blitt restaurert,

samt kino og konserter m.m. pd Lysverker scene.

Ellers er du kun en spasertur unna Akerbrygge, Bogstadveien/Hegdehaugsveien
og Karl Johans gate. Her finner man velkjente butikker og kaféer, restauranter og
barer. Nye VIAVillage i Vika dpnet dgrene 1. oktober 2021. | VIA Village kan du
nyte spennende streetfood fra ni matboder og en egen bar. Det er ogsa flere
dagligvarebutikker like utenfor dgren, bl.a. Coop mega, Kiwi og Extra. Ellers kort

avstand til alt du kan gnske av servicetilbud.

Flotte tur- og friomrdder, med Uranienborgparken i umiddelbar naerhet samt
gangavstand til Slottsparken og Frognerparken med skulpturanlegget
Vigelandsparken. Her finner man ogsd Oslo Bymuseum, populeere Frognerbadet

og Frogner stadion, med fotballbane sommerstid og skaytebane vinterstid.

Meget gode trikk- og bussforbindelser i umiddelbar naerhet. Trikkestoppet Cort
Adelers gate ligger rett utenfor og har avganger mot bade Majorstuen og Oslo S. |
tillegg bor du kun f&@ minutters gange til Solli plass og Nationaltheatret som begge
regnes som knutepunkter for offentlig kommunikasjon. P& Solli plass gdr bl.a.
trikkelinje 11, 13 og buss nr. 30, 31. Fra Nationaltheatret finnes T bane, trikk, buss,
tog og flytog.

Leiligheten har naerhet til Ruselgkka Barne- og ungdomsskole, Uranienborg
barne- og ungdomsskole og Den Franske skole. | tillegg finnes det flere
videregdende skoler i naerliggende omrdder, samt et godt utvalg av bdde private

og kommunale barnehager.

Leiligheten ligger i et fantastisk omrdde for deg som @nsker & bo sveert sentralt

med naerhet til det meste, men i hyggelige og rolige omgivelser.

Bebyggelsen i naeromradet bestdr hovedsakelig av leilighets-/gdrdsbebyggelse.

Offentlige forhold

Det foreligger ikke ferdigattest, men ekspedisjonsdokument datert 13.06.1960.
Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest. Ekspedisjonsdokumentet er
ferdig attestert, og dokumenterer at bygget er registrert lovlig oppfart. At
ekspedisjonsdokument eksisterer, gir ingen garanti for at bygget er oppfart i
henhold til tillatelsen og gjeldende regelverk eller at det senere er utfgrt arbeid pd

bygget som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger ferdigattester utfert i senere ar pa fglgende:

- Oppfering av balkonger mot gate datert 16.12.2022.

- Installasjon av brannalarmanlegg datert 08.10.2020.

- Rehabilitering av fasade datert 16.06.2017.

- Rehabilitering av 104 vatrom og 18 rgrstammer datert 14.02.20211.

Dokumentene fglger vedlagt.



Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse:
Det foreligger byggetegning datert 25.05.1951 og 30.06.2021 (balkonger mot gate).
Opprinnelig kjgkken er i dag kjgkken og sovealkove. Opprinnelig stue er i dag stue
og bod.

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

som er byggemeldt/godkjent.

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

sameieteierborettslagetboligaksjeselskapet. Adkomst via offentlig vei.

Eiendommen er regulert til boligformdl etter bestemmelser i S-3468, datert
15.02.1995. Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo kommune har vedtatt
ny kommuneplan som fdr betydning for en rekke av de vedtatte

reguleringsplanene i kommunen.

Pagdende plan- og byggesaker i omradet:

- Henrik Ibsens gate og Lakkeveien - Bedre fremkommelighet for syklister og
fotgjengere - Bestilling av oppstartsmgte

Saksnummer 202313406 - Reguleringssak. Mottatt sak: 08.09.2023
- Cort Adelers gate 27 A-B - Loftsutbygging, etablering av leilighetshotell,
fasadeendring og installasjon av heis

Saksnummer: 202551055 - Byggesak. Mottatt sak: 05.02.2025. Status:
lgangsettingstillatelse gitt
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- Cort Adelers gate 27 A - Boring av tre energibrgnner
Saksnummer: 202462127 - Byggesak. Mottatt sak: 13.03.2025. Status: Tillatelse gitt

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

kommunen.
For informasjon om eventuelle arbeider/prosjekter i naerliggende omrdader

anbefaler vi et sgk pd Oslo kommunes portal for saksinnsyn:

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

Det hviler ikke odelsrett pd eiendommen.

Kjgp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mal plikter kjgper & undertegne dokumenter

i forbindelse med sgknad om konsesjonsfrihet.

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

eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/209/248:
23.02.1875 - Dokumentnr: 926970 - Bestemmelse om bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse
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28.03.1876 - Dokumentnr: 924998 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse

Overfgrt fra Hansteensgt 22

23.02.1875 - Dokumentnr: 900043 - Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE - FRADELT FRA HUITFELDTSGT 25B - UTGATT

25.06.1951 - Dokumentnr: 913849 - Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
Hansteeensgt 22

Ovrige kjopsforhold

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

bolig.

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

@gvrige andelseierne.

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

tilsvarende for boligaksjeselskaper, jf borettslagsloven §1-4.

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

spgrsmdl.

Boligen er vasket i tilknytning salget og vaskes ikke utover dette overtakelse. Stgv

og/eller merker etter oppheng av bilder mv md pdregnes.

Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Fagr boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjgr og omkostninger vaere mottatt pa

meglers klientkonto.

Generelle bestemmelser

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

gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

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

som er byggemeldt/godkjent. Alle interessenter oppfordres til & undersgke



eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fgr bud inngis. Kjgper som
velger & kjgpe usett kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt

kjent med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter radfarer seg

med eiendomsmegler eller egne radgivere fgr det legges inn bud.

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

md forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Kjgper og selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har veert tilgjengelig for kjgperen i forbindelse med handelen.
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkdr avhengig av

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

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

bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

Budgiver skal i budskjema avgi egenerklaering om budgiver er forbruker eller
naeringsdrivende/ person som hovedsakelig handler som ledd i

naeringsvirksomhet. Budgivere far informasjon dersom andre bud er inngitt av en
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som ikke er forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon
Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom ndr kjgperen er en fysisk person som

ikke hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som
felger av avtalen, eller det foreligger brudd pd bestemmelsene i avhendingsloven
88 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen md kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det vaere grunnlag for
mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gd ut
ifra at det virket inn pd avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige

opplysninger ikke blir rettet i tide pd& en tydelig mate.

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

og minimum T kvm.

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

tap/kostnader opptil et belgp pd kr 10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (naeringsdrivende) - definisjon
Hvis kjgper er en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler

som ledd i naeringsvirksomhet, vil kjgpet ikke anses som et forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkar

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

setning.

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

en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8.

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

forbrukere.

Selger har tegnet boligselgerforsikring. Se selgers egenerklaeringsskjema vedlagt

salgsoppgaven.

| samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik Boligkjgperpakke til vare
boligkjgpere. Boligkjgperpakken er et gunstig forsikringskonsept som inneholder

alle de forsikringene du trenger til den nye boligen din.

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

Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen.

Forsikringen gjelderi 5 ar fra overtakelsen.

Flytteforsikring dekker skade pd eiendeler under flytting ved plutselig og

uforutsett hendelse som oppstar under transport eller i forbindelse med beering

mellom bolig, bil eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 ar fra overtakelsen.

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant annet tyveri, brann eller
vannskader. Var beste innboforsikring Super inkluderer blant annet
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp ved alvorlige hendelser

hjemme. Forsikringen gjelder i 3 maneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

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

og dekker inntil 15 000 kroner i maneden.

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

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

videre forsikring av innbo.

Se pris og mer informasjon om forsikringene i produktarket vedlagt

salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Oppgjer skal betales i en samlet innbetaling fra norsk bank. Betaling fra utlandet
tillates kun i unntakstilfeller og dersom det er avklart med megler i anledning

avtaleinngdelse (budaksept).



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

selger.

Bud kan legges inn pd eiendommens finn-annonse ved a trykke pd knappen «gi
bud» eller via var hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges bud inn ved &

benytte BanklD. Bud kan ogsd inngis pd budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

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

per e-post eller SMS til megler.

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

oversendes til megler i forkant av budgivning.

Et bud begrinneholde 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, s& langt det er
ngdvendig og mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold til alle

involverte parter og legge til rette for at disse far tid til & omrd seg, jf. forskrift om
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eiendomsmegling § 6-3. Akseptfrist bgr derfor vaere pd minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens utlgp. Dersom bud inngis
med en frist som dpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden pd en
forsvarlig mdte, vil megler frardde budgiver 4 stille slik frist. Megleren vil
uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor selgeren, ndr budet er gitt

innenfor akseptfristene ovenfor.

Megler skal sé@ snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene

deres er mottatt.

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 kigper og selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin

anonymitet, bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se «Forbrukerinformasjon om

budgivning», som er vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

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

dagen.

Med boligldn i Storebrand kan du vaere trygg pd at du til enhver tid har blant
markedets mest konkurransedyktige renter. Du vil bli tatt godt vare pd av et av

Norges beste servicemiljger innen bank.
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Som kunde i Storebrand Bank far du en fast kontaktperson & forholde deg til, som
vil gi deg gode rdd og god hjelp med kort svartid. Sgk om boligldn i Storebrand og

fa

» Enkel sgknad - og etableringsprosess

« Svar pd dagen

« Fast kontaktperson & forholde deg til

» Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

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

storebrand.no/nordvik.

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av finansielle tjenester.

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

selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfgrt 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 gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning. Dersom det er selger
som ikke bidrar til at megler far gjennomfegrt Ispende kundetiltak underveis i
oppdraget md eiendomsmegler stanse gjennomfgringen av transaksjonen. Selger
vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav

mot selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfare, vil Nordvik Eiendomsmegling ikke

kunne bistd med handelen eller foreta oppgjer.

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

behandle og registrere personopplysninger om deg.

Eiendomsmeglingsforetak har plikt til & oppbevare kontrakter og dokumenter i 10
ar, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Denne oppbevaringsplikten begrenser
muligheten for & f& slettet personopplysninger. Du kan lese mer om Nordviks
behandling av personopplysninger i var personvernerklaering pd

nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget

Provisjon: 0,90% av salgssum (min. kr. 45 000,-) - estimert til kr. 42 132,-
Grunnpakke Leilighet ink kommunal info, 4 heftelser, elektroniske sign mv kr. 12
500,-

Markedspakke inkl. digital salgsoppgave kr. 22 900,-

Oppgjgrshonorar** kr. 7 990,-

Tilrettelegging kr. 19 900,-

Visning/overtakelse/stk. Evt. tillegg helg/kveld/+30 min. utover annonsert tid:
+50% kr. 3 900,-

Samlet skal selger betale kr. 109 322,- 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 pd et rimelig vederlag for medgdtt tid/utfgrt arbeid og avtalte
utgifter (tilrettelegging, markedsfering og avholdte visninger) samt eventuelle
utlegg. Ved beregningen av vederlaget skal det tas utgangspunkt i timeprisen
som er kr. 3 900,-.

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

eventuelle spgrsmdl fgr bud inngis.

Salgsoppgaven er sist endret 27. august 2025

Aleksander Myrvold, Eiendomsmegler MNEF / Jurist MNJ
TIf. 99007542

Nordvik Lgren

Larenveien 51A

0585 OSLO

Juridisk navn: Christiania Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 924831332

Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en rekke foretak som tilbyr

produkter eller tjenester i forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring, finansieringslgsninger og forsikringer til

kjgper

Informasjon om boligen

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Flytte- og lagringstjenester gjennom Loyalty, oppussing gjennom Steddy,
brebdnd levert av Telenor, alarm levert av Sector alarm, strem levert av Fjordkraft
og Fortum og utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hyvilke 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). Enkelte av meglerforetakene i Nordvik-kjeden har indirekte eierskap

i Bomega AS.
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Observatoriegata 10

Nabolaget Vika - vurdert av 306 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Offentlig transport

Aldersfordeling

¢ Enslige
® Studenter

o Etablerere

Skoler

Ruselgkka skole (1-10 kl.)
611 elever, 35 klasser

Uranienborg skole (1-10 kl.)

812 elever, 47 klasser

St Sunniva skole (1-10 kl.)
508 elever, 26 klasser

Boltelgkka skole (1-7 kl.)
366 elever, 19 klasser

Kristelig gymnasium (8-10 kl.)

412 elever, 30 klasser
Vika videregdende skole

Oslo Handelsgymnasium
816 elever, 33 klasser

5min #
0.4 km

14 min #
1.1 km

21 min A
1.7 km

6 min =
2.4 km

19 min #
1.6 km

3min A

3min &
0.2 km

@ Observatoriegata 2min 4
Linje 21 0.1km
@ Ruselgkka 3Imin 4
Linje 12 0.2 km
® Nationaltheatret stasjon M min 4
Totalt 10 ulike linjer 0.9 km
© Nationaltheatret 11 min #
Linje1,2,3,4,5 0.9 km
® OsloS 8 min &
Totalt 24 ulike linjer 3.7 km
Barnehager
Ankerhagen barnehage (1-5 ar) 2min #
39 barn 0.2 km
Studentenes Smabarnstue SiO (l... 5min #
22 barn 0.4 km
Fjordbyen barnehage (1-5 ar) 5min #
67 barn 0.4 km

X
0 XX
e 5no
o B9 .
R R 2y 25
N = —
i o BT - ree
~N = O N ~o
A =
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
M Vika 3440 2236
B Oslo og omegn 999185 490708
Norge 5425 412 2 654 586
Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 82/100
Naboskapet
Heaflige 59/100



Primaere transportmidler

e Gdende

o Trikk

© Buss

Sport

& Trafotaket streetbasketanlegg 2 min A
& Reichweins plass ballgkke 2min %
4 SATS Solli plass 5min 4
% Studio Jobbsprek 6 min &

«Gdavstand til sentrum og togstasjon

—— Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 96/100
Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
Meget bra 86/100 p& web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2025



042 Plantegning

Observatoriegata 10

5. Etasje

Balkong
ca.3m?

ry F
ovealkov
Sovealkove 2,24 m
]
4,63 m n
1,88 m
v
A
v
ry
1,84 m
1,48 m
l illustrasjonen er ikke en teknisk tegning og awvvik kan forekomme. Inventaret
v er ikke en direkte gjengivelse, men ment til & vise eiendommens potensiale.

«—198m—» «—160m—»

Grov planskisse, kun ment som illustrasjon.
Ikke egnet for arealberegning.

Forklaring av bilde/rommet Forklaring av bilde/rommet



Norsk takst

Tilstandsrapport

$ Aksjeleilighet

@ Observatoriegata 10, 0254 OSLO
() 0SLO kommune

F gnr. 209, bnr. 248

# Aksjenummer 20

Sum areal alle bygg: BRA: 37 m? BRA-i: 35 m?

Befaringsdato: 04.08.2025 Rapportdato: 27.08.2025 Oppdragsnr.: 13372-4242 Referansenummer: 1P4804

Autorisert foretak: Norsk Taksering AS Sertifisert Takstingenigr: Kim Edvard Johansen

N4
Y, t/ﬁ;sk Taksering AS

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogs3 videre p boligen, bar du som selger be om oppdatert rapport.

Norsk takst

Norsk takst er b isasjonen for landets bygnil ige og , med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den infor j 1 som gjgres tilgj lig for kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

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

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

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer

jen i alle rel internasj fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk saimmenheng, og har veert en padriver for & sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

ar j‘;\_

Rapportansvarlig

L et

Kim Edvard Johansen
Uavhengig Takstingenigr
kej@norsktaksering.no

977 88 440

N1

Norsk takst

NITO

Oppdragsnr.:  13372-4242 Befaringsdato: 04.08.2025
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Observatoriegata 10, 0254 OSLO Norsk Taksering AS ‘
Gnr 209 - Bnr 248 Vitaminveien 26 |\ I I
0301 OSLO 0483 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q \ 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 & bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfort (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som awvik.

2 Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den i ige undersgker rom og i slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
2 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke nzermere undersgkelser slik som &pning av vegger
<= eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for  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 &
dette ikke kan sammenlignes med  kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt p spknadstidspunktet. 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 p grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og var og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tilbygg. Serlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne f4 TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigis er krav om at awiket ma utbedres. Dette kan
gielde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand » bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig « etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre » utvendige trapper  stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
o full ing av el- og VVS-i joner forhold og bygni plassering pa grunnen « bygningens
. i i ing ¢ Igsgre slik som hvi * utendgrs og . i estetikk og
arkitektur  bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pévirke helse, miljg og sikkerhet) »
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapport

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 avgjore til: ad. Nar bygnil 'dige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ilannsomme.

Nar den bygni dige velger til ad, 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 p slitasje og det skal vare lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfrelse. 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 ogs3
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pé faglig god utfarelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfarelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer 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
il & overvike delen spesielt pa grunn av fare for storre skader eller fglgeskader.

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navarende kvalitet, registrert avik og angitte % Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og m ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris p3 materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

QP9
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Aksjeleilighet i bygard oppfgrt i 1952. Datidens byggeskikk ligger
til grunn for bygningens konstruksjonsmessige forhold.
Leiligheten ligger i bygardens 5.etg og bestar av entré, bad/wc,
bod, sovealkove, kjgkken og stue med utgang til sydvestvendt
balkong pé ca. 3 m?. Takhgyde i stue ble malt il ca. 2,63 m. |
tillegg disponerer leiligheten 1 kjellerbod pa ca. 1,8 m2.

Vedlikehold og standardheving i senere tid:

2025: Elektrisk arbeid: Oppgradering av leilighet. Byttet
eksisterende stikkontakter og brytere. Byttet termostat for
gulvvarme. Montert lys i tak. Montert komfyrvakt. Endret
sikringer fra 20A til 16A pa komfyrkurs og 13A pa generell
lys/stikk kurs (utfgrt av HRS Elektro Follo AS, samsvarserklzering
foreligger

2025: Ny platetopp, stekeovn, kjgleskap og kullfilterventilator
2025: Malt veggflater og himlinger

2023: Satt opp nye balkonger i regi av boligselskapet

2023: Satt inn nye balkongskyvedegr i regi av boligselskapet
2013: Utskiftning av vindu i sovealkove

2010: Bad/wc rehabilitert i regi av boligselskapet

2001: Satt inn IKEA kjpkken

Vedlikeholdshistorikk er opplyst av selger.

Aksjeleilighet - Byggear: 1952

UTVENDIG G til side.

Bygard over 8 etasjer og kjeller oppfgrt i 1952. Fundamentert med
betongkonstruksjoner til antatt lastfordelende masser/grunn. Stgpt
betongsale i kjeller. Grunnmur og baerende konstruksjoner i betong.
Yttervegger i murverk/betongkonstruksjon. Fasader er pusset og
malt. Etasjeskiller i betong. Flat oppforet takkonstruksjon i betong.
Taket er tekket med takmembran/asfalttakbelegg. Taket ble ikke
besiktiget. Adkomst til leiligheten fra felles oppgang med flislagt
gangareal og betongtrapp med terazzo. Felles midtgang/korridor
med betonggulv med terazzo og malte overflater. Bygningen har
personheis. Malt trevindu med 2-lags glass datert 2013 i sovealkove.
Malt brann- og lydklassifisert (B30/35db) entrédgr i tre med
sikkerhetslas og kikkehull. PVC balkongskyvedgr med 3-lags glass
datert 2022. Sydvestvendt balkong pa ca. 3 m? vendt mot gate.
Balkong i stalkonstruksjon med spaltegulv i impregnert tre. Rekkverk
i sortlakkert stal med rekkverkshgyde pa ca. 1,20 m. Skillevegg av
frostet glass.

INNVENDIG Gt side

Gulv: Parkettgulv i entré, bod og stue. Flislagt gulv i kjpkken.

Lami i Ik . Vegger: Ho ig malt tapet og
glassfiberstrie. Himlinger: Malte betonghimlinger i alle rom unntatt
bad/wc. Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og
radonmalinger er ikke relevant. Leiligheten ligger i 5.etg over kjeller.
Originale malte finérte innerdgrer og hvite formpressede innerdgrer
av varierende argang. Malte karmer og dgrgerikter.

VATROM G4 til side

Bad/wc ble rehabilitert i regi av boligselskapet i 2010. Flislagt gulv
med varmekabler. Vegger kledd med fliser og nedsenket himling
med malte plater. Vegghengt toalett og innebygget sisterne.
Servantinnredning med hvit glatt/laminert front, heldekkende
servant, ettgreps servantarmatur og speil med belysning. Dusjhjgrne
rett p& gulv med innfellbare glassdgrer, dusjbatteri og handdusj.

Oppdragsnr.: 13372-4242

Beskrivelse av eiendommen
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Opplegg og plass for vaskemaskin og tgrketrommel i spyle.

KIBKKEN Gatilside

IKEA kjgkkeninnredning fra ca. 2001 med lyseglatte fronter,
vitrineskap med glasshyller og laminerte . Plater i bgrstet
stél e.l over kjgkkenbenk. Nedfelt rer med i
rustfritt stal og ettgreps kjskkenarmatur. Integrert oppvaskmaskin
(smal type), induksjonstopp og stekeovn. Avsatt plass til frittstaende
kigle-/fryseskap. Kjgkkenventilator med kullfilter. Ny platetopp,
stekeovn, kjgleskap og kullfilterventilator i 2025.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Leiligheten er tilknyttet felles varmesentral/varmeanlegg. Vannrgr i
kobber, forniklet kobber og plast type rgr-i-rgr. Inspeksjonsluke
lokalisert i himling pa badet. Synlige avlgpsrgr i plast. Hovedstrekk er
trolig i soil-/stgpejern. Naturlig ventilasjon med friskluftstilfgrsel via
ventil i yttervegger. Elektriske varmekabler pa bad/wc.
Dgrtelefon/porttelefon med &pner. Telia tv- og internett tilknytning.
Vannbaren varme med radiator i stue og sovealkove. 230V
systemspenning. Det elektriske anlegget er av varierende argang
med oppgraderinger i senere tid. Sikringsskap: 40 A hovedsikring,
jordfeilvarsler og 2 fordeli irser med jordfeif . Boligen
har rgykvarsler/rpy er og brannslukni at. Felles
brannvarlingsanlegg i bygarden.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side.
Lovlighet Gatil side

Aksjeleilighet

* Det foreligger
det er awvik fra disse.

Det foreligger byggetegning datert 25.05.1951 og 30.06.2021
(balkonger mot gate). Opprinnelig kjgkken er i dag kjskken og
sovealkove. Opprinnelig stue er i dag stue og bod.

og e i , men
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Fordeling av tilstandsgrader

- )

5
0
B 7G0: Ingen awik
TG1: Mindre eller moderate awvik
TG2: Awik som ikke krever tiltak
TG2: Awvik som kan kreve tiltak
B 763: store eller alvorlige awvik
76 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tlstandsgrader? Se side 4
Anslag pa utbedringskostnad
12
10
8
6
4
2
0

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

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

L XX 24

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 13372-4242

Sammendrag av boligens tilstand

Antall

Antall

Befaringsdato:

045

Norsk Taksering AS
Vitaminveien 26
0483 OSLO  Norsk takst

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om
feil og mangler som han ikke kunne ha oppdaget, etter a ha
undersgkt takstobjektet slik god skikk tilsier. Det er selgers
ansvar 4 lese igjennom rapporten samt pase at opplysningene
stemmer.

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

Aksjeleilighet

((3ZXD KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

@  utvendig > Andre utvendige forhold Gatil side

@  Tekniske installasjoner > Varmesentral Gatilside.
Vatrom > 5.Etasje > Bad/wc > Fukt i tilliggende Gatilside
konstruksjoner

(50 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Py Vitrom > 5.Etasje > Bad/wc > Sluk, membran og G til side
tettesjikt

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gatilside
Utvendig > Dgrer Gatlside
Innvendig > Overflater Gétilside
Innvendig > Innvendige dgrer Gatlside
Tekniske installasjoner > Vannbaren varme - Gétilside
Sovealkove

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatilside

Vétrom > 5.Etasje > Bad/wc > Overflater vegger og ~ Galilside

himling

Vétrom > 5.Etasje > Bad/wc > Overflater Gulv Gatil side

Vétrom > 5.Etasje > Bad/wc > Sanitzerutstyr og Gé til side

innredning

Vatrom > 5.Etasje > Bad/wc > Ventilasjon Gubiside
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Sammendrag av boligens tilstand

Kjgkken > 5.Etasje > Kjgkken > Overflater og Gatil side
innredning
Kjgkken > 5.Etasje > Kjgkken > Avtrekk Gétllside
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Tilstandsrapport

AKSJELEILIGHET

Byggear Kommentar
1952 Kilde: Iflg Norges Eiendommer og
Infoland.
Standard
Normal standard pa bygget utifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
UTVENDIG
Vinduer

Malt trevindu med 2-lags glass datert 2013 i sovealkove. Malt karm og listverk. Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 &r. Normal tid fgr kontroll og
justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.
Arstall: 2013 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre awvik:

Nedre vindusutforing har svelleskade.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Nedre vindusutforing har svelleskade.

Dgrer
Malt brann- og lydklassifisert (B30/35db) entrédgr i tre med sikkerhetslas og kikkehull. Ukjent arstall. Malt karm og listverk.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt. Stedvis synlig slitasje grunnet alder. Normal tid fgr utskifting av tredgrer og aluminiumsdgrer er 20 -
40 ar. Normal tid fgr kontroll og justering av tredgrer er 2 - 8 ar.
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

Normalt ettersyn og vedlikehold mé paregnes pa sikt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dgrer - Balkongdgr

PVC balkongskyvedgr med 3-lags glass datert 2022. Malt karm og listverk. Det ble satt inn ny balkongdegr i regi av boligselskapet i 2023.

Arstall: 2022 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sydvestvendt balkong pa ca. 3 m? vendt mot gate. Balkong i sta uksjon med iimpregnert tre. Rekkverk i sortlakkert stal med
rekkverkshgyde pa ca. 1,20 m. Skillevegg av frostet glass. Det ble satt opp nye balkonger i regi av boligselskapet i 2023.

Arstall: 2023 Kilde: Eier

@ Andre utvendige forhold

Bygard over 8 etasjer og kjeller oppfert i 1952. Fundamentert med betongkonstruksjoner til antatt lastfordelende masser/grunn. Stgpt betongsale i kjeller.

Grunnmur og baerende konstruksjoner i betong. Yttervegger i murverk uksjon. Fasader er pusset og malt. Etasjeskiller i betong. Flat oppforet

takkonstruksjon i betong. Taket er tekket med Taket ble ikke i Adkomst til leili 1 fra felles oppgang med flislagt
gangareal og betongtrapp med terazzo. Felles midtgang/korridor med betonggulv med terazzo og malte overflater. Bygningen har personheis. Ukjent type

og mengde isolasjon.

storre vedli og ilitering i regi av boli i senere tid: 2023: Utskiftning av vann- og inger. Opp| ing ventiler til
ar 2021 - 2023: mot gate. 2018: Oppgradering av bakgard. Oppgradering av belysning. 2017: Legging av vanntett membran. 2016:
ing fasader/gavler. O ing av uteareal mot gate. pppelc i . 2014: ilitering av bodareal.

2012: Lamper, callinganlegg. Kontroll elektrisk anlegg. 2010: Baderomsrehabilitering, inkl. ny soil. Skiftet 14 brannskap. 2009-2011: Heisrehabilitering.
2009: Nye vaskemaskiner og tgrketromler.

INNVENDIG

Overflater
Gulv: Parkettgulv i entré, bod og stue. Flislagt gulv i kjgkken. Laminatgulv i sovealkove.
Vegger: Hovedsakelig malt tapet og glassfiberstrie.
Himlinger: Malte betonghimlinger i alle rom unntatt bad/wc.

Vedlikehold: Malt veggflater og himlinger i 2025. Stort sett normal slitasjegrad, dog avvik i enkelte rom. Mindre bruksmerker er & forvente ved kjgp av
brukt bolig. Ny eier mé selv vurdere behovet for innvendige oppgraderinger.

Vurdering av avvik:
« Det er pavist andre awvik:

Parkettgulv og laminatgulv har stedvis overflateriper, sar og bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Normalt ettersyn og overflatevedlikehold mé paregnes pa sikt. Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i betong. Det ble foretatt stikkprgver og pavist mindre retningsavvik. Det ble malt hgydeforskjell pa ca. 11 mm i stue. Det ble ikke pavist
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Tilstandsrapport

skjevheter/retningsavvik av vesentlig karakter. Pa generelt grunnlag opplyses det at ved kjgp av eldre/brukt bolig ma det paregnes noe skjevheter.

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant. Leiligheten ligger i 5.etg over kjeller.

Innvendige dgrer
Originale malte finérte innerdgrer og hvite formpressede innerdgrer av varierende argang. Malte karmer og dgrgerikter. Normal funksjonalitet.

Vurdering av awvik:
* Det er pavist andre awvik:

Stedvis synlige bruksmerker/bruksslitasje pa dgrblader, karmer/listverk og terskler.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for & lukke awviket.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

VATROM
5.ETASJE >BAD/WC
Generell

Bad/wc ble rehabilitert i regi av boligselskapet i 2010. Det foreligger ingen dokumentasjon pé utfgrelse, membran etc. Mulig dette kan fremskaffes ved &
kontakte styret i boligselskapet.

Arstall: 2010 Kilde: Info fra sameie/borettslag

5.ETASJE > BAD/WC
Overflater vegger og himling

Vegger kledd med fliser og nedsenket himling med malte plater.

Arstall: 2010 Kilde: Info fra sameie/borettslag

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

Stedvis synlig slitasje og mi pé flisfuger og sili grunnet alder.

Konsekvens/tiltak
 Det ma foretas tiltak for & lukke awviket.

For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma ovennevnte utbedres. Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

5.ETASJE > BAD/WC
Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler. Det ble malt ca. 53 mm fall fra topp oppbrett membran ved terskel til topp slukrist i dusjsone. Ca. 33 mm fall fra overkant
gulv ved terskel til topp slukrist i dusjsone. Det er utfgrt stikkmalinger av gulvet med krysslaser, mindre svanker/bulinger kan eksistere uten at dette blir
registrert.

Arstall: 2010 Kilde: Info fra sameie/borettslag

Vurdering av awik:
* Det er pavist andre awvik:

Stedvis synlig slitasje og mi: ing pa flisfuger og silil grunnet alder.
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Konsekvens/tiltak
« Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

For 4 fa til dsgrad O eller 1 ma utbedres. Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Fallforhold ca. 130 mm topp slukrist i dusjsone

5.ETASJE > BAD/WC
(35 sluk, membran og tettesjikt

Hovedsluk i plast med klemring i dusjsone. Hjelpe i plast foran servanti ing. Underliggende pvc-/banemembran. Synlig membran under
klemring i hovedsluk, samt membran oppbrett ved terskel.

Arstall: 2010 Kilde: Info fra sameie/borettslag

Vurdering av awvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pA membranlgsningen.

« Membranen bak innebygd sisterne har ukjent utfgrelse.

Det ser ut til at hjelpesluket kappet/tilskjart, og er ukjent utfgrelse for undertegnende. Det foreligger ingen spesifikk dokumentasjon som beskriver
utfgrelse membran.

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa til Oeller 1 ma ji skiftes ut, men ti for nar dette er ig er vanskelig a si noe om.

 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.
« Innhent dokumentasjon, om mulig.

Installering av tett dusjkabinett anbefales.
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Membran oppbrett ved terskel Hjelpseluk foran servantinnredning

Hovedsluk i dusjsone
5.ETASJE > BAD/WC
Saniteerutstyr og innredning
Vegghengt toalett og innebygget sisterne. Servantinnredning med hvit glatt/laminert front, heldekkende servant, ettgreps servantarmatur og speil med
belysning. Dusjhjgrne rett pa gulv med innfellbare glassdgrer, dusjbatteri og handdusj. Opplegg og plass for vaskemaskin og terketrommel i sgyle.
Arstall: 2010 Kilde: Info fra sameie/borettslag
Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.
* Det er pavist skader pa innredning.
Servantinnredning har sér og svelleskade.

Konsekvens/tiltak
* Lokal utbedring ma utfgres.

* Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pagé over lang tid uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til i omkril
byggematerialer.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt. Det anbefales a etablere utsparring i flis e.l. Alternativt installere waterguard (lekkasjevarsler).
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

5.ETASJE > BAD/WC
Ventilasjon
Elektrisk styrt vifte og tilluft via luftespalte under dgr.

Vurdering av avvik:

. mangler ti ilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
* Rommet har kun naturlig avtrekk.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

Avtrekk fra vitrom er Igst iht. hva som er vanlig for denne typen bolig. Generelt: Losningen fungerer, men det bemerkes at avtrekk/ventilasjonen er
enklere enn de Igsninger som anbefales i dag og det er av den grunn igere & ha tilfre il itet eller i for iftni av luft.
Ny forskrift tar utgangspunkt i dagens krav hva angar avtrekk fra vatrom. Det kan vaere at borettslaget har egne vedtekter som hindrer montering av
mekanisk avtrekk fra rommet.
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Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

5.ETASJE >BAD/WC
CIED Fukt i tilliggende konstruksjoner

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Vatrommet har mur-/betongvegger. Ved andre fuktundersgkelser enn
hulltaking, er det ikke pavist symptomer pa fukt/fuktskader (overflatesgk med fuktindikator type Protimeter MMS). Det bemerkes at tilliggende
konstruksjoner i eldre bad er en risikokonstruksjon.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vitsone.

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KIGKKEN

5.ETASIE > KIBKKEN
Overflater og innredning

IKEA kjgkkeninnredning fra ca. 2001 med lyseglatte fronter, vitrineskap med glasshyller og laminerte benkeplater. Plater i bgrstet stal e.| over kjgkkenbenk.

Nedfelt rennebeslag med oppvaskkum i rustfritt stal og ettgreps kjgkkenarmatur. Integrert oppvaskmaskin (smal type), induksjonstopp og stekeovn. Avsatt
plass til frittstaende kjple-/fryseskap. Kjpkkenventilator med kullfilter. Vannrgr i kobber og plast. Synlige avigpsrgr i plast. Ny platetopp, stekeovn,
kjgleskap og kullfilterventilator i 2025.

Normal slitasjegrad og funksjonalitet. Ingen synlige tegn til lekkasjer ved lett tilgjengelige steder. Mindre bruksmerker er & forvente ved kjgp av brukt
bolig. Det anbefales & ettermontere komfyrvakt og waterguard (lekkasjevarsler). Iht. Byggforsk byggedetalj 700.320 levetider for kjgkkeninnredninger i
boliger: Kj i dninger 20-60 ar. ier byttes normalt ved drypplekkasje, funksjonssvikt eller umoderne design 10-25 &r, anbefalt brukstid
ca. 15 ar. Avtrekksvifter anbefales skiftet ut etter 15 ar.

Arstall: 2001 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre awvik:

Innredning fremstar funksjonell, men har noe bruksslitasje pa enkelte fronter og overflater.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt. Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

5.ETASJE > KIBKKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter. Ny kjgkkenventilator med kullfilter i 2025.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er kun kullfilterventilator pa kjskkenet og heller ikke andre forserte/ iske avt i fra

Konsekvens/tiltak
 Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

Avtrekk fra kjgkken er Igst iht. hva som er vanlig for denne typen bolig. Generelt: Lgsningen fungerer, men det bemerkes at avtrekk/ventilasjonen er
enklere enn de Igsninger som anbefales i dag og det er av den grunn 4 ha tilfr itet eller for i av luft.
Ny forskrift tar utgangspunkt i dagens krav hva angar avtrekk fra kjgkken. Det kan veere at bligselskapet har egne vedtekter som hindrer montering av
mekanisk avtrekk fra rommet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Vannledninger

Vannrgr i kobber, forniklet kobber og plast type rgr-i-rgr. Inspeksjonsluke lokalisert i himling pa badet. Rgranlegget ble oppgradert ifm.
vatromsrehabilitering i 2010. Normal forventet levetid pa Pex rgr i rgr er 25-50 ar. j med an i kjpkken. Rgrfgringer og rgrenes
tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i vegger og konstruksjoner, eller er innkasset. Rgranlegget er
ikke naermere kontrollert og tilstandsvurdert pa befaringen, ut over det som er synlig i rommene. En eventuell utvidet kontroll ma utfgres av en rgrlegger.

Arstall: 2010 Kilde: Info fra sameie/borettslag

Inspeksjonsluke til reranelgg og stoppekraner i himling pa bad/wc.

Avlgpsrgr

Synlige avlgpsror i plast. Hovedstrekk er trolig i soil-/stepejern. Rgranlegget ble oppgradert ifm. vatromsrehabilitering ca. 2010. Rgrfgringer og rerenes
tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner eller er innkasset.
Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet rgranlegget av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Alder, fortetting og brudd kan vaere
risikomomenter i et hvert anlegg.

Arstall: 2010

Info fra sameie/borettslag

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon med friskluftstilfgrsel via ventil i yttervegger. Bygningsdelen er iht. til datidens krav. Naturlig ventilasjon betyr at luftsirkulasjonen ikke
er hjulpet av vifter og baserer seg kun pa naturlig avtrekk gjennom ventiler og kanaler. Dette kan medfgre darlig luftsirkulasjon i boligen. Naturlig avtrekk
var vanlig fgr og mange boliger har denne Igsningen enda. Det stilles i nyere boliger krav til balansert ventilasjon av hensyn til inneklima og.
energieffektivitet.

CIEDD varmesentral

Leiligheten er tilknyttet felles var ar Felles var entralvar bergvarme/jordvarme, fiernvarme o.l. er ikke
takstmannens kompetanseomrade og narmere undersgkelser er ikke foretatt. Boligeslskapets ansvarsomrade.

Andre installasjoner

Elektriske varmekabler pa bad/wc. Dgrtelefon/porttelefon med apner. Telia tv- og internett tilknytning.

Varmekilder ble ikke funksjonstestet ved befaring, det antas at disse fungerer som forventet. Tekniske anlegg er ikke funksjonstestet pa befaring, det er
heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.

Vannbaren varme

Vannbaren varme med radiator i stue. Radiator i stue er skiftet ut i senere tid. Ingen negative funn observert eller opplyst om under befaring. Varmekilder
ble ikke j av ar er ikke ade og naermere undersgkelser er ikke foretatt.
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aren varme -

Vannbaren varme med radiator i sovealkove. Varmekilder ble ikke funksjonstestet av takstmann. Var er ikke adi
og naermere undersgkelser er ikke foretatt.

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

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sparsmal og undersgkelser som forskrift til i (tryggere boli ) § 2-18.ii Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert i t, 0g en i ig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den f og som . 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.

230V systemspennmg Det elektriske anlegget er av varierende argang med oppgraderinger i senere tid. Sikringsskap: 40 A hovedsikring, jordfeilvarsler og
2 for er med jordfei Digital sler ble installert i 2017. Det ble ikke opplyst om feil eller mangler ved det elektriske anlegget p&
befaringsdagen.

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

Spgrsmal til eier

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

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Elektriske arbeider i boligen er i nivarende eieres eiertid utfgrt av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet. Ukjent ellers.
4. Erdet elektriske anlegget utfart eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?

Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Sikringsskapet er oppgradert i senere tid, det foreligger ingen dokumentasjon.

2025: Elektrisk arbeid: Oppgradering av leilighet. Byttet eksisterende stikkontakter og brytere. Byttet termostat for gulvvarme. Montert lys i tak.
Montert komfyrvakt. Endret sikringer fra 20A til 16A pa komfyrkurs og 13A pé generell lys/stikk kurs (utfgrt av HRS Elektro Follo AS,
samsvarserklaering foreligger.

Det er kun fremlagt samsvarserklzering pa deler av det elektriske anlegget montert etter 1999. Merk at det er eiers plikt & sgrge for at det
elektriske anlegget til en hver tid er godkjent. Samsvarserklaering skal foreligge ved alle nye installasjoner etter 01.01.1999. Samsvarserklzeringer
er palagt jon som skal oppl av eier i hele levetid.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

7. Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei
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Tilstandsrapport

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

Generell kommentar

Det bemerkes at elektriske anlegget er underdimensjonert sett opp mot dagens standard, ma pa sikt paregnes oppgradering til dagens standarder og krav.
Det foreligger ingen eltilsynsrapport de siste 5 ar. Det anbefales pa generelt grunnlag gjennomgang av det elektriske anlegget ved overtakelse av brukt
bolig. En eventuell kontroll mé utfgres av en autorisert el-takstmann eller en godkjent kontrollgr. Som fglger av manglende tilsyn i senere tid og
manglende samsvarserklaring pa deler av det elektriske anlegget som er montert etter r 1999, er TG2 satt iht. NS 3600.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sikringsskap Kursoversikt

(JE Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som under. Til g er basert pa ingslinjer til disse i
bransjestandarden N53600. Dette kan ikke i med en ig kontroll av i /arho/d av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med i En ig har verken til a gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Boligen har rgykvarsler/r og i Felles brannvarli |bygérden Lovpélagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal
medfglge boligen ved salg. Iht. forskriftene skal det vaere installert rgykvarsler og eller br i alle etasjer. Eier/beboer har
ansvar for at utstyret er pé plass og fungerer.
1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19852

Nei

2. Erdet skader pa i eller er eldre enn 10 ar?
Nei
3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19852

Nei

Er det skader pa rgykvarslere?

»
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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 mé ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare f3 registrert

mélbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dr 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.

i

[ 1 .
Canne l
!
e

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig &
fastsla tykkelsen pé innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, 3pne rom
over flere etasjer og s videre.

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

Den byg kkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den ser pa hvis de er og dette er

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut il & vzere delt opp i

etter kravene i forskrift pa befaringsti skal det
opplyses om dette.

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

Arealer

Oppdragsnr.: 13372-4242 Befaringsdato:

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 Ipet 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 his 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,romningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med & f& unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er spkt bruksendret,
er ulovlig. kan etter plan- og kapittel 32
forfalge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefare rommet til godkjent
bruk,
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Aksjeleilighet Befarings - 0g eiendomsopplysningel’

Bruksareal BRA m*

Etasje Internt bruksareal (BRA) Eksternt bruksareal (BRA-e) I""sla:;‘:zl)km‘ sum  Terrasse-ogbalkongareal
5.Etasje 35 35 3 Befaring
Kjeller 2 2 Dato Til stede Rolle
SUM 35 2 3 04.8.2025 Kim Edvard Johansen Takstingenigr
SUM BRA 37 ™
Silje Vegarud Kunde
Romfordeling
Etasje Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Matrikkeldata
BRA-i BRA-e] BRA-b)
i ( ) ( ) ( ) Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
5. Etasje Entré, Bad/wc, Bod, Sovealkove, 301 05L0 209 248 0 1104 m? BEREGNET AREAL Eiet
Kjpkken, Stue (Ambita)
Adresse
Kjeller Kjellerbod
AS OBSERVATORIEGATEN 10
Kommentar Hjemmelshaver
S.Etasje: Entré, bad/wc, bod, sovealkove, kjpkken og stue med utgang til sydvestvendt balkong pa ca. 3 m? (TBA). Takhgyde i stue ble malt til Observatorieg 10 AS
ca.2,63m.
Aksjeobjekt
Kjeller: 1 kjellerbod pa ca. 1,8 m? (BRA-e).
Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
Arealene er oppmalt pa stedet iht. NS 3940 - 2023. 20/AS OBSERVATORIEGATEN 930475432 20 0BOS Silje Vegarud
Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig & male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner. 10 Eiendomsforvaltning AS
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig.
Tilleggsareal pa loftet er vanskelig @ male opp helt ngyaktig. Avvik kan forekomme. Innskudd, pélydende mm
) Aksjenummer
Lovlighet 20

Byggetegninger

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

Kommentar:  Det foreligger byggetegning datert 25.05.1951 og 30.06.2021 (balkonger mot gate). Opprinnelig kjgkken er i dag kjgkken og
sovealkove. Opprinnelig stue er i dag stue og bod.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifplge eier utfgrt hdndverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Kommentar:  Se beskrivelse under sammendrag av tilstand.

a [:]Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist awvik i forhold til i i, dagslysfl. eller takhgyde? Dja Nei

Kommentar:

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)
Aksjeleilighet 32 3
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Aksjeleilighet i bygard med attraktiv beliggenhet i Vika naer Solli Plass. Sentral beliggenhet med umiddelbar naerhet til det meste av daglige
servicetilbud, forretninger, serveringssteder, utesteder, fasiliteter og servicefunksjoner. Gangavstand til offentlig kommunikasjon med trikk, t-
bane, buss og togforbindelser. God offentlig kommunikasjon fra bla Solli Plass og Nasjonalteateret med trikk, buss og flytog. Kort avstand til
skoler i omradet. Gangavstand til Solli Plass, Frogner, Aker Brygge, Tjuvholmen, Radhusplassen, Karl Johan, Oslofjorden m.fl. Naerhet til gode
tur- og rekreasjonsmuligheter ved bla. parken Ankerhagen, Slottsparken og Hydroparken, samt Bygdgy og Frognerstranda for gvrig.

Adkomstvei

Offentlig adkomst.

Tilknytning vann

Vann fra offentlig nett.

Tilknytning avigp

Avigp tilknyttet offentlig nett.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til sentrumsformal, dvs. bolig, forretning og kontor.
Om tomten

Felles eiet tomt for boligselskapet pa ca. 1.104 m?. Felles bakgard opparbeidet med stensatt uteplass, terrasseplatting, sittegruppe,
sykkelparkerinig, beplantning og treer.

Tinglyste/andre forhold
Parkering: Gate-/beboerparkering i omradet etter gjeldende bestemmelser.
Bebyggelsen

Bebyggelsen i nzeromréadet bestar hovedsakelig av leilighets-/gardsbebyggelse.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie

Kommentar
Fellespolise for bygningsmassen. Ny eier ma selv tegne egen innboforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Eier 04.08.2025 Eier paviste boligen og ga opplysninger Fremvist Nei
Egne observasjoner 04.08.2025 Besiktigelse Gjennomgatt Nei
. Ajourfgrte opplysninger hentet direkte fra .

N .08. . .

orges Eiendommer 20.08.2025 Eiendomsregisteret (EDR) via Infoland Innhentet Nei
Megler 19.08.2025 Boliginformasjon fra megler Innhentet Nei
Egenerklaering 19.08.2025 Egenerklaering er fremvist Innhentet Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 23.08.2025
2 25.08.2025
3 27.08.2025
4 27.08.2025
5 27.08.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

« Rapporten er basert pé i i Forskrift til
(tryggere bolighandel). Formalet er 4 gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg il forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk falger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nér det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
 Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for

i er ikke i iges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgér av tilstandsgradene.
« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO: Ingen awvik eller skader. | tillegg m3
bygningsdelen vaere tilnzrmet ny, mindre enn 5 &r, og det foreligger
dokumentasjon pé faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnzermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon p3 faglig god utfarelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige awvik, og mindre awvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer p3 skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvéke spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller falgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Awik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

V)Til TGiU:lkke l ilgje ig for

« Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av

il fordi eller i da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og T63 m4 bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige o Iannsomme. Hva det vil koste &
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert awvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke i inger/feil kan

Utbedri avhenger av p og markedspri
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vétrom)

Oppdragsnr.: 13372-4242 Befaringsdato:

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

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

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

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng je, je og
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
0g rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift il
Avhendingsloven.

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
il utover mini i forskriften.

BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk

i ved ing av bolig) har iva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pé visuell
observasjon. Rapp baseres p3 iva 1 med f4 unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at

i ingen av befaringen som folger:

« Det utfres kun visuelle observasjoner pi tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

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

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak m3
vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for 4 kunne giennomfgres.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

* Tilstand: eller i tekniske, j eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

. j eller biologisk gigrere, i hovedsak
réte, sopp og skadedyr.

« Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

* Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
ing i ri joner, primzrt i ti vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kiellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

« Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger mélt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhoyde gielder 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. | tllegg 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
méleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hayde 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
erlovlig oppfart eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 13372-4242

gning i forhold til antall kvadra opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

« Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt sarskilt. 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.

« I 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

i som av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pé 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 vaere 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 gurig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa

ps://wwh nor sk-

P ing/r i

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/IP4804

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Selgers egenerklzering -
1.jul. 2025
=1 1er boli egen b i av tilstanden til beligen. Her kan du finne viktige Oppdragsnummer

opplysninger som kjspear bar vite om for du bestammer deg for et evantualt kigp. Har du sparsmal til 21-0198/25
egenerklazringen kan du snakke med megleren som stér for salget.
Om eierskapet

Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma

Observatoriegata 10, 0254 O5L0 Neordvik Laren

Selgere

Silje Vegarud

Hér ble boligen overtatt av nivaerende eier(e)? Selges eiendommen pa vegne av noen andre?

1. september 2000 Mei

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

Hei Ja

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 maneder?
Hei

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?
Ja

Polisenummer: 23180117

Forsikret ii DNE

Utfert arbeid

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

Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Bytte av rarstammer i hele bygget utfart av aksjesameiet - samtidig ble badene

pusset opp med ulike tilvalgsmuligheter. Vet ikke navnet pa firmaet som ble brukt av aksjesameaist.

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

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Samme som over

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

Eventuell kommentar: Vet ikke - antar at dette ligger i aksjesameist

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

Ja, faglaert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Det ble satt opp terrasser i 2023, Arbeidet ble utforti regi av aksjssameist.

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

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

Eventuell kommentar: Har sebv hatt elektriker som har kvalitetssikret leilighetens el anlagg

5. Vet du om det er gjort arbeid pi vann og aviep, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja, faglaert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Bytting av rerstammer som beskrevet aver

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 ete.?
Ja

Var tittaket soknadspliktig?
Mei

Eventuell kommentar: Satt opp lettvegg for 4 lage eget soveroms/alkove med dar, samt bod.

7. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, aviapskvern eller liknende?
Mei

8. Vet du em det har veert utfert kentroll av installas) for eksempel eljetank/sentralfyr/ventilasjon?
Mei

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

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

Side 2av 5

Feil og mangler

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

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

13. Vet du om det er eller har vaert 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?
Mei

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

16, Vet du om det er eller har veert sprekker | mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?
Mei

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

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

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

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

SideSavs



Offentlige og private forhold

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

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller tilsta inger etc. om boligen?
Mei

23, Vet du om det er utfert tidligere arealoppmalinger av boligen, eller om boligens areal er oppgitt i
dokumenter som salgsoppgave, takstrapport, tilstar pport, byggeseknad eller lignende?

Mei

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

25. Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nab ler /by ggegodkj 2
Fbyggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medfere endinger i bruken av eiendommen eller
eiendommens omgivelser/naboer?

Mei

26. Vet duom det er pabud/heftelser/ krav/manglende tillatelser ved eiendommen?
Mei

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

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

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

Mei

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

Mei

Side &av 5

31

Nei

32,

Mei

057

Vet du om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?

Vet du om det er noe annet ved elendommen som det kan vaere viktig for kjeperen i vite om?

Boligen selges med boligselgerforsikring

Selger har kjept boligselgerforsikring,

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

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

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

Hvis du som boligkjoper har tegnet bolighkjo perforsikring, méa du farst k kte ditt eget forsikri Lk

Oppdragsnummer: 21-0198/25
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Plan- og bygningsetaten Oslo

NORSK BRANNVERN AS
Strandveien 33
3050 MJONDALEN

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 08.10.2020
David Gulbrandsen 202003965 - 5 Edvard Bondi Knowles
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: OBSERVATORIEGATA 10 Eiendom: 209/248/0/0
Tiltakshaver: AS OBSERVATORIEGATEN 10 Soker: NORSK BRANNVERN AS
Tiltakstype: Blokk/bygérd/terrassehus Tiltaksart: Oppfering av bygningstekniske
installasjoner

Ferdigattest - Observatoriegata 10
Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for installasjon av

brannalarmanlegg, mottatt 01.10.2020.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilherende forskrifter er oppfylt. P& dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Det er ikke godkjente tegninger i forbindelse med tiltaket.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pé vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Se vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-
byggesaker/

Plan- og bygningsetaten Bespksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA

Saksnr: 202003965-5

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Edvard Bondi Knowles - saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:

AS OBSERVATORIEGATEN 10, Postboks 6668 St. Olavs plass, 0129 OSLO
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Plan- og bygningsetaten Oslo

ARKITEKT MAGNUS FJOGSTAD AS
Steps vei 22
1456 NESODDTANGEN

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 16.12.2022
202005434 - 35 Edvard Bondi Knowles
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: OBSERVATORIEGATA 10 Eiendom: 209/248/0/0
Tiltakshaver: AS OBSERVATORIEGATEN 10 Soker: ARKITEKT MAGNUS FJOGSTAD AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

Ferdigattest - Observatoriegata 10

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for oppfering av
balkonger mot gate, mottatt 15.12.2022.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart
Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202005434

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan D-01 21.05.2021 27/6
Detaljsnitt E04 21.05.2021 27/8
Fasade gate E02 30.06.2021 31/3
Planer EO03 30.06.2021 31/4

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et soksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. ful.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Akersgata 51, 0180 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA

Saksnr.: 202005434-35

Vennlig hilsen

Edvard Bondi Knowles - saksbehandler
Hildegunn Ohren - enhetsleder

avdeling for byggeprosjekter
tett by vest

Kopi til:

AS OBSERVATORIEGATEN 10, Postboks 6668 St. Olavs plass, 0129 OSLO

Side 2 av 2


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

K.E. Larsson A/S
Bogerudslyngen 22
0692 OSLO

Dato: 16.06.2017

Deres ref.: Var ref.: 201514464-5 Saksbeh.: Idar Bergfjord Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: OBSERVATORIEGATA 10 Eiendom:  209/248/0/0

Tiltakshaver: AS OBSERVATORIEGATEN 10 Adresse:  Observatoriegata 10, 0129 OSLO
Seker: K.E. Larsson A/S Adresse:  Bogerudslyngen 22, 0692 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  vedlikehold og utbedring (§89)

Ferdigattest - Observatoriegata 10

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for rehabilitering av fasade,
mottatt 7. juni 2017.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilherende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201514464

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan 13.10.2015 1/6
Fasade og snitt 1/8
Fasade 2 1/9
Fasade 3 1/10

Sluttrapport for avfallshandtering

Sluttrapport for avfallshandtering er behandlet og kravene til avfallshandtering i byggteknisk
forskrift (jf. TEK10 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.

Det er ikke utarbeidet avfallsplan. Vi noterer avviket og vil vurdere & fore tilsyn med ansvarlig
foretak.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-
byggesaker/

www.oslo. no/pbe F tif: 21802180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA

Saksnr: 201514464-5 Side 2 av 2

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 16.06.2017 av:
Idar Bergfjord - saksbehandler

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:
AS OBSERVATORIEGATEN 10, Observatoriegata 10, 0129 OSLO, bjorn.horsdal@gmail.com
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Bredrene Bastiansen AS
Bjornerudveien 12 B
1266 OSLO

Dato: 14.02.2011

Deres ref: Vir ref (saksnr): 200914523-18  Saksbeh: Age Langerud Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: OBSERVATORIEGATA 10 Eiendom:  209/248

Tiltakshaver: ~ Observatoriegata 10 AS v/Anita  Adresse: Vestbygata 8D, 2000 LILLESTROM

Eriksen
Seker: Bredrene Bastiansen AS Adresse: Bjernerudveien 12 B, 1266 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: ~ Vesentlig endring/reparasjon

FERDIGATTEST - OBSERVATORIEGATA 10

Jfi. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nedvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.
Dersom behandling av klage medferer at kommunens vedtak blir opphevet eller omgjort og nytt vedtak
innebzerer at tiltaket ma rettes, ma eventuell ny ferdigattest utstedes pa bakgrunn av sluttkontroll av

endringen av tiltaket.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

Plan- og bygningsetaten  Besoksadresse: Sentralbord: 02180  Bankgiro: 6003.05.58920
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23491000 Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslokommune.no  E-post: postmottak(@pbe.oslo.kommune.no

Saksnr: 20091452318

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Teknisk fagavdeling
Enhet for Avfall, vei, vann og refusjon

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 14.02.2011 av:
Age Langerud - Saksbehandler
Pil Granberg - Enhetsleder

Kopi til:
Observatoriegata 10 AS v/Anita Eriksen, Vestbygata 8D, 2000 LILLESTROM
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Christiania Eiendomsmegling AS
Nordvik Lgren v/Milla Johnsen
Lerenveien 44, 0585 OSLO

E-post: m.johnsen@nordvikbolig.no

Deres ref.: 21-0198/25 . Var ref.: 7259-1-505 Dato: 15.08.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: AS OBSERVATORIEGATEN 10
Organisasjonsnr: 930475432

Aksjoneer: Vegarud, Siljie

Medaksjoneer:

Leilighetsnummer: 505
Aksjeboenhetsnumer: 00100

Adresse: Observatoriegata 10, 0254 OSLO
Aksjenummer: 20

Gnr. 209

Bnr. 248

Opplysninger om

Forkjopsrett: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Tryg Forsikring - polisenummer 6649401.

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

Sikringsordning: GBF

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

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

informasjon pa hjemmesiden til Skatteetaten.

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

e Manedlige fellesk der som ikke er i te, dekker boligselsk drif der. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.
e Pakostni dringer i boligselsk : Se arsrapporten.

«  Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmeote.

Kun fysiske personer kan veere aksjonzerer Bruksoverlating ma sokes styret Montering av balkonger vedtatt pa
generalforsamling 14.05.18. Noen leiligheter vil ikke fa balkong dersom vedtaket gjennomferes, se protokollen.
Laneopptak fordeles pa de som evt far balkong. Det foreligger en forliksavtale med nabobyggene ifom balkonbyggingen.
Folg saken pa Oslo kommune plan-og bygg - saksinnsyn. Ved endring av eierforhold og leieforhold palgper det et
gebyr pa kr. 1500,- til Observatoriegaten 10 AS. Ved kjop blir kjgper belastet, ved utleie blir eier av boligen belastet.
Kjgper ma selv sende en kopi av 1 til 1 slik at 1 kan registrere overdragelsen.
Kopien kan sendes inn via skatteetaten.no/epost. Se ytterligere informasjon pa hjemmesiden til Skatteetaten De av
aksjeeierne som skal betale eiendomsskatt til Oslo Kommune, vil bli innkrevd dette av aksjelaget. Dette kommer i tillegg
til ordinaere felleskostnader. Eiendomsskatten kreves inn fire ganger arlig, og felger terminene til kommunale avgifter
(mars, mai, august og oktober). IN-ordning er fra 2025 innfort for begge lanene. Det er mulighet for a innfri hele eller
deler av fellesgjelden 2 ganger arlig: 30.april og 30.oktober. Aksjonaerer som gnsker & innfri fellesgjeld méa kontakte
OBOS i rimelig tid fer forfall. Det vises forgvrig til rundskriv om IN-ordningen publisert pa Vibbo.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208010476
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,79%

Restsaldo: 6937 575,00
Innfrielsesdato: 29.02.2052

Type Rente: Flytende rente

Terminer i aret 12

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208452452
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,79%

Restsaldo: 13 963 618,00
Innfrielsesdato: 30.12.2054

Type Rente: Flytende rente
Terminer i aret 12

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

om leili

Fellesutgifter pr mnd:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 075,72,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
L&n nr: 9820801047; IN 13n 2 - Akonto renter 714,24
L&n nr: 9820801047; IN 13n 2 - Akonto avdrag 202,56
L&n nr: 9820845245; IN 13n 1 - Akonto renter 601,11
L8n nr: 9820845245; IN 13n 1 - Akonto avdrag 139,81
Felleskostnader 2 218,00
Bredb&nd 200,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post

restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende e iht. boli
legalpant.

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

Innberetningspliktige inntekter: 79,
Fradragsberettigede kostnader: 17 402,-

Annen formue: 5791,-

Gjeld: 283 936,-

Fellesgjeld i der og Il avdragsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208010476
Restsaldo: 152 774,83
Kapitalkostnader: 941,79

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208452452
Restsaldo: 128 608,51
Kapitalkostnader: 760,65

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 281 383,34,-, pr. dags dato.

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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


http://www.skatteetaten.no/no/Om-skatteetaten/Kontakt-oss/E-post/
mailto:restanseforesporsel@obos.no

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Mats Granby pr. e-post:
mats.granby@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Verdidokument/pantheftelser:
Fremkommer av pantattest, som ma bestilles separat ev. falger vedlagt.
Oppgjersbrev og dokumentasjon pa notering og sletting av pant ma sendes elektronisk til eierskifte@obos.no.

Vi gjer oppmerksom pa at verdidokument for boligaksjeselskap fortsatt er verdidokument/verdipapir som ma foreligge
for transport til ny eier kan finne sted. Regler for handpar av verdidokt verdipapir gjelder. Pantsettelse for
kjopers eventuelle finansiering kan heller ikke finne sted for dokumentet foreligger hos forretningsfarer.

Ifelge opplysninger fra vare systemer beror dokumentet hos forretningsferer.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

Seknad om godkjenning av ny aksjonaer sendes til styret v/Jostein Finseras, e-post:
observatoriegaten10@styrerommet.no. Kjoper har ikke rett til & ta boligen i bruk for seknaden er godkjent. Overtakelsen
bes derfor lagt til etter at styregodkjenning foreligger. Dersom det ikke er angitt frist i vedtektene, kan godkjenning av ny
aksjonzer ta inntil 2 maneder. Dette i henhold til aksjeloven.

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:
Eierskifte-/transportgebyr kr 10 043,-
Pantenoterings—/uradighetsgebyr kr4 150,-

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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5 oBOS

Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling

S.nr. 7259
AS OBSERVATORIEGATEN 10

Velkommen til generalforsamling i AS OBSERVATORIEGATEN 10

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

Dato for generalforsamlingen:
27. mai 2025 kl. 18:00, Scandic Solli.

Hvem kan stemme pé generalforsamlingen?

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

Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.

En stemme avgis pr. aksje.

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

Eieren kan mote ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Annen informasjon

Revisjonsberetningen var ikke klar ved utsendelse av innkalling. Denne vil bli fremlagt pa generalforsamlingen.

Saker til behandling

1. Valg av moteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Nye heiser

8. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i AS OBSERVATORIEGATEN 10
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Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mats Granby

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Som ferer av protokollen ble Mats Granby foreslatt. Protokollvitne velges pa generalforsamlig
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Moteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital

Vedlegg
1. Arsrapport for 2024-2025.pdf
2. Arsregnskapet 2024.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr 260 000,-

Styrets innstilling
Godtgjorelse for styret foreslas uforandret til kr 260 000,-

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 260 000,-

4av 26
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Sak 7
Nye heiser

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Som dere sikkert vet, har det veert mye problemer med heisene i det siste, noe som har veert bade dyrt

og krevende & handtere. Utfordringene inkluderer utgatte deler, blant annet knapper, som ikke lenger kan
erstattes. P4 bakgrunn av disse problemene, evaluerte styret flere radgivere hesten 2023 for & vurdere
anlegget og gi en anbefaling. Heisradgiveren med flere selskap konkluderte med at systemet burde byttes ut,
da maskineriet er utdatert og ikke lenger kan repareres og er kostbart og erstatte ved feil.

Prosess for innhenting av tilbud

Etter en utvelgingsprosess, har Styret basert pa en helhetsvurdering valgt Heisradgiveren AS til & ta jobben
med & innhente tilbud og gjennomfare en eventuell prosjektledelse for & utbedre heisene. Heisradgiveren AS,
ved daglig leder Erik Kristiansen, har fatt stralende anbefalinger av et av nabobyggene som nylig byttet ut
sine heiser. Heisradgiveren AS har statt for innhenting av tilbud og skal dekke en eventuell prosjektledelse.
Fire anerkjente leveranderer ga tilbud pa nye heiser vinteren 2024 — Schindler, Kone, Heiskompaniet, og TKE
(tidligere Thyssen Krupp). Prisene varierte fra 5 MNOK til 5.5 MNOK, noe som viser at anbudsmaterialet har
veert grundig og konkurransedyktig. Styret har forelopig veert veldig forneyd med prosessen til Heisradgiveren
AS og har styrket tro pa deres gjennomferingsevne av prosjektet.

Valg av leverander

Etter en helhetsvurdering av pris, kvalitet, samt leveringstid, anbefaler Heisradgiveren AS Schindler. Schindler
tilbyr ikke bare den beste prisen, men ogsa den sterste heiskupen og hoyeste derene, samt meget god
giennomferingsevne basert pa tidligere prosjekter. Videre informasjon fra anbudsprosessen mottatt fra
Heisradgiveren AS er lagt ved som dokumentasjon.

Begrunnelse for & starte prosjektet

Grunnet den betydelige investeringen nye heiser medferer besluttet styret i 2023 & avvente prosjektet for &
overvéke utviklingen. | 2024 har vi opplevd ca. 4 driftsstans, brukte ca. 50 000 kr pa vedlikehold og stans.
Som mange ogsa erfarer sa har vi ogsa problemer med knappepanelene som ikke lar seg reparere pa en
rimelig mate. Siden vi er fraradet a gjore betydelige investeringer i eksisterende heiser, star vi ovenfor to reelle
alternativ hvor vi oppsummerer de viktigste akonomiske og kvalitative aspektene:

Alternativ 1: Beholde eksisterende heiser til de stanser
@konomiske aspekter:

+ Mye av heismateriellet er fra 50-tallet, og det elektriske ble skiftet pa 90-tallet. Dette betyr at det meste av
utstyret er 70 ar gammelt, og de elektriske komponentene er 30 ar gamle. Alle heisdelene har passert "end of
lifetime". Det forventes reparasjon av sterre komponenter som vil koste 100 000 kr og oppover. Umiddelbare
Oppgraderinger det er behov for er knapper/paneler (ca. 100 000 kr ) og oppgradering av heisalarmer (ca. 45
000 kr), siden 2G-nettet fases ut. Vi har derfor forventet umiddelbare kostnader pa 145 000 kr ved & beholde
heisene.

Kvalitative aspekter:

« Bestillingstid og montasjekapasitet betyr at det vil ga 6 til 12 maneder fra en av heisene stanser til en ny er pa
plass. Dette sammen med dobbel belastning pa den gjenveaerende heisen oker risikoen for at ogsa denne vil
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stanse eller fa odelagt deler som ikke kan erstattes. Det er derfor en reell fare for & sta uten heiser i en lengre
periode. Utover dette har vi hyppigere og hyppigere stans samt det blir mer utfordrende & bruke heisene.

Alternativ 2: Kjgpe nye heiser
@konomiske aspekter:
* Betydelig investering pa 5 MNOK til 5.5 MNOK for nye heiser som ferer til okte fellesgjeld/felleskostnader pa
grunn av laneopptak. Reduserte driftskostnader med 5 ars garanti og reklamasjonsrett.
Kvalitative aspekter:

« Arbeidet kan planlegges godt, veere effektivt. Dette redusert risiko for heisstans, noe som gir okt palitelighet.
Forbedret visuell fremstilling av bygget med nye heiser og doble automatiske derer. Mer funksjonelle heiser
med sterre kupe, raskere bruk og ekt nyttelast (630 kg, 8 pers)

@konomisk sett vil nye heiser ha lavere arlige driftskostnader, men dette er ikke vesentlig tatt i betraktning den
store investeringen nye heiser medferer. Det er derfor de kvalitative aspektene som avgjer at vi nd anbefaler &
investere i nye heiser

Prosjektgjennomfering

Ferdig heiser kan forventes levert tidligst 27 uker fra signert prosjekt. En og en heis vil bli montert slik at det
ogsa i byggeperioden vil veere mulig & benytte seg av heisen i OB10.

Finansiering av prosjektet

Prosjektet finansiere igjennom felles Ian, som deles igjennom fordelingsnokkelen til aksjelaget, den er basert
pa bla. kvadratmeter og etasje. Det vil bli tatt opp lan pa 5 500 000, herav 5 MNOK for heis, 150 000 for
prosjektledelse og 350 000 i risikoavsetning. Dette vil fore til en gkning i felleskostnadene pa ca. 300 kr per

enhet, basert pa fordelingsnekkelen som er avhengig av bl.a kvadrat og etasje. Det tilsvarer mer neyaktig ca.
10 % ekning i posten pa faktura kalt "felleskostnader” med dagens rentesats.

Styrets innstilling

Styret mener at tiden er inne for utskifting av heisene. Bade av potensielle gkonomiske konsekvenser, samt pa
bakgrunn av de kvalitetsmessige forbedringene dette medferer. Vi mener dette vil heve helhetsinntrykket av
bygget og sikre at vi har et moderne og tiltalende leilighetsbygg for fremtiden. Dette vil naturligvis medfere en
okning i felleskostnadene, men det kan ogsa fere til en ekning i verdien pa leilighetene.

Forslag til vedtak
Styret har fullmakt til & anskaffe nye heiser med en ramme pa 5,5 MNOK

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Jostein Finseréas (styrets leder) ble i 2024 valgt inn for 2 &r, og har 1 ar igjen.

Roller og kandidater
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Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar

Folgende stiller til valg som styremedlem:

« Jorn Berge Larsen

 Kristina Kvalheim

Valg av 1 styremedlem Velges for 1 ar

Folgende stiller til valg som styremedlem :

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

+ Caroline Arnesen

* Magnus lversen

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

« John Larsen
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Arsrapport for 2024-2025
Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaere generalforsamling har aksjeselskapets tillitsvalgte veert:

Styret
Leder Jostein Finseras Observatoriegata 10
Styremedlem Navpreet Kahlon Observatoriegata 10
Styremedlem Marthe Sivertsen Observatoriegata 10
Varamedlem Cecilie Solberg Observatoriegata 10
Varemedlem Caroline Arensen Observatoriegata 10

Valgkomiteen

John Larsten

Kontaktinformasjon

Styret
Styret kan kontaktes p& e-post observatoriegaten10@gmail.com.

Vibbo

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

Generelle opplysninger om AS Observatoriegaten 10

Aksjeselskapet bestar av 108 leiligheter knyttet til aksjer. AS Observatoriegaten 10 er registrert i
Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjonsnummer 930475432, og ligger i bydel
Frogner i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:

209 248

Vedlegg 1 8av26 Arsrapport for 2024-2025.pdf
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Vedlegg 1 9av26

Aksjeselskapets formdl er & gi aksjonaerene enerett til bruk av egen bolig eller annen
bruksenhet i eiendommen. AS Observatoriegaten 10 har ingen ansatte.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. Autorisert
regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. Aksjeselskapets revisor er EY.

Styrets arbeid 2024-2025

Styret i Observatoriegata 10 har ansvaret for & ivareta aksjelagets interesser og serge for driften
av aksjelaget. Styrets arbeid omfatter en rekke oppgaver og ansvarsomrader, inkludert
vedlikehold, gkonomi og kommunikasjon.

Vedlikehold

Styret har ansvar for & sgrge for at aksjelagets eiendom og fellesomrader blir vedlikeholdt og
holdt i god stand. Dette innebzerer blant annet & innga avtaler med leveranderer og
entreprengrer, samt & planlegge og gjennomfgre ngdvendige vedlikeholdsarbeider. Noen av
styrets vedlikeholdsoppgaver det foregaende aret har veert:

Uteomrader mot Observatoriegata og Hansteens gate

Vedlikehold av uteomradene mot gate og bakgérd falger en arlig vedlikeholdsplan, inkl. rydding,
beskjeering av treer og busker, samt beplanting. Slik grant skjgtsel skjer to ganger i aret og
forste runde i ar var fgr 17. Mai.

Skrot / Sgppel / Tagging

Det registres en fortsatt stor mengde hensatte mgbler, sgppel og andre gjenstander i
fellesareal som i trapper, bodareal, gangareal og utendgrs — inklusive ved siden av
sgppelbrennene utendgrs. Dette kan farst og fremst veere brannfarlig mtp. brannutvikling
(brennbart) og hindre frie remningsveier, men det er ogsa sjenerende og kan tilstrekke
skadedyr. Videre har aksjelaget tidligere fatt beter fra Bymiljgetaten for sappel som blir
liggende utendars. Styret besarger jevnlig bortkjering av mabler/sgppel/osv., men papeker
at slik bortkjgring er kostbart og ber samtlige om & vise hensyn ved & besarge bortkjaring
av eget avfall.

Belysning i felles gang

Styret har i &r som i fjor fortsatt & fglge opp saken rundt reklamasjoner mot leverandgr av
belysning i gangene. Det er byttet omtrent 60 lamper i reklamasjonsperioden. Leverandgren
mener na de ikke er pliktig til & bytte flere, og styret har ikke sett det som hensiktsmessig &
starte en rettstvist for & fortsette & reklamere pa lampene. Styret jobber med & innhente nye

Avrsrapport for 2024-2025.pdf

tilbud fra andre leverandgrer, og vil sannsynligvis bytte ut fasevis, s& aksjelaget kan ha et
internlager av de eksisterende lampene. Det blir mest kostnadseffektivt, og vi kan da bytte
lamper fortlgpende ettersom de starter & bréke.

Felles vaskeri

Det har veert mye problemer med vaskemaskin og terketrommel i felles vaskeri hvor de var ute
av drift i lengre perioder. Styret gjennomfarte flere feilsgk og befaring med elektriker og
oppdaget omfattende skader p& maskinene. Styret gjennomfarte ogsa en kartlegging av hvor
mange beboere som benyttet seg av vaskekjelleren. Gitt reparasjonskostnadene og den antatte
levetiden p& maskinene, besluttet styret & investere i en ny industrivaskemaskin og
tarketrommel. Det ble montert nye maskiner i september 2024 som er appstyrt med
betalingslgsning.

Elektrisk anlegg

Det har veert flere som har opplevd jordfeil og overbelastning i leilighetene sine. Derfor fikk
styret satt i gang feilsgking i kvartalet vart (Elvia), og det har veert feilsgkt pa fellesanlegget i
bygérden. Etter videre anbefaling fra flere elektrikere ble alle sikringer i bygget byttet til
jordfeilautomater, som har veert en betydelig oppgradering av anlegget vart. Det betyr at
sikringene utlgser ut der feilen oppstar. Flere leiligheter har hatt utfordringer og sendt bilde av
sikringskapet til elektriker med styret pa kopi. Alle sakene har blitt Igst, utenom et par saker som
er padgdende. Om noen leiligheter fortsatt har utfordringer, oppfordres det til & utbedre dette
gjennom & falge prosedyren over. Mer info og kontaktinfo om dette finnes i nyhetssaker pa
Vibbo.

Sterre vedlikehold og rehabilitering

2024-2024 Installasjon av fiber Fiber ble installert i hele
bygget.
2024-2024 Nye sikringer med Skiftet ut alle sikringer i
jordfeilbrytere bygget til jordfeilbrytere.
2024-2024 Rehabilitering av taknedlgp Gjennomgang av bygges
og overvann taknedlgp og
overvannsystem, inkl.
spyling og utskiftning ved
behov.
Vedlegg 1 10av26 Arsrapport for 2024-2025.pdf



2023-2023 Utskiftning av vann- og Alle vann- og
avlgpsledninger avlgpsledningene
(bunnledninger) som knytter
bygget til kommunalt nett.
Inkl. ny jording av rgrene.
Entreprengr: Skandinavisk
Oljesikkerhet AS.
2023-2023 Oppgradering ventiler til Alle stengeventiler til
varmeanlegget vannbérent radiatoranlegg.
Entreprengr: Hgjer Rar AS.

2021-2023 Balkonger mot gate Oppfaring av ordinaere og
franske balkonger mot
gateside. Entreprengr:
Balkongbygg AS.

2021-2022 Brannteknisk Gjennomgang og

tilstandsanalyse, oppgradering av

orienteringsplaner og brannsikkerheten.

rgmningsplaner Entreprengr: Norsk
Brannvern AS.

2021-2021 Digitalt porttelefonanlegg via | Ny porttelefon fra Defigo.

mobil

2018-2018 Oppgradering av bakgard Nytt bakgardsinterigr.
Entreprengr Arkitekt Espen
Egeland.

2018-2018 Oppgradering av belysning Oppgradering av belysning i
trappeganger og korridorer,
samt nadlys i kjeller og pa
loft. Entreprengr Alpha
Elektro AS

2017-2017 Legging av vanntett Ny vanntett membran lagt

membrane over hele bakgardsarealet
ifm utleie av garasjearealet.
Vedlegg 1 1Tav26
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2016 - 2016

Rehabilitering fasader/gavler

Ytterpuss og isolasjon skiftet
for hele fasaden pa for- og
bakside. Entreprengr:
Murmester Nils Berg AS

2016 - 2016

Oppgradering av uteareal mot
gate

Beplantning og oppgradering
av gardens forhageareal mot
Observatoriegaten og
Hansteens gate.
Entreprengr: Conservo
Fasadebelysning montert.

2015 - 2016

Nedsenkede
sgppelcontainere

Nedsenkede containere for
husholdningssgppel og papir
etablert pa gardens areal pa
gateplan i
Observatoriegaten.
Entreprengr: Conservo

2014 - 2014

Rehabilitering av bodareal

Alle boder i kjeller skiftet til
stalboder. Bodarealet
utvidet. Entreprengr:
Polygon.

2012 -2012

Lamper, callinganlegg

Lamper i fellesarealer og
callinganlegg skiftet.

2012 - 2012

Kontroll elektrisk anlegg

Kontrollert el.installasjoner i
fellesarealer og ca.
halvparten av leilighetene.
Stort sett OK. Paviste
mangler utbedret.

2010 - 2010

Baderomsrehabilitering, inkl.
ny soil

Rehabilitering av samtlige
bad. Prosjektledelse: OPAS
Entreprengr: Bradr.
Bastiansen

2010 - 2010

Skiftet 14 brannskap

Arlig service av NOHA.

2009 - 2011

Heisrehabilitering

Heisenes tekniske utstyr
skiftet, beholdt heisstol. én
heis i 2009, den andre i 2011
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2009 — 2009 Nye vaskemaskiner og Direktebestilling.
tarketromler

dkonomi

Styret har ansvar for & fare regnskap for aksjelaget og sarge for at gkonomien er sunn og stabil.
Dette innebaerer blant annet & utarbeide budsjett og arlige regnskaper, samt & handtere inn- og
utbetalinger.

1 2024 har vi sett resultatet av det tidligere arbeidet med OBOS og fokus pé riktig
felleskostnader. Det har fert til sunn gkonomi i aksjelaget. Regnskapet viser et positivt
driftsresultat og et positivt &rsresultat til tross for hgye rentekostnader. Aret har veert uten
ekstraordinzere kostnader med unntak av vedlikehold av heisene og at vaskerommet har fatt
nye maskiner.

Individuell nedbetaling (IN) ordning

Det ble vedtatt p& drsmgte i 2022 at aksjelaget skal inngé en avtale om individuell nedbetaling.
Dette har blitt etablert, og det er n& mulig & nedbetale fellesgjeld ved eget gnske ved to
anledninger i lgpet av et &r. Se eget rundskriv fra 17.02 fra OBOS.

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2024

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

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

Aksjeselskapet har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er naermere omtalt i
arsregnskapet under noten for udekket tap.

Vesentlig avvik
Det er ingen vesentlig avvik i &rets regnskap i forhold til budsjett for 2024.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet som et overskudd og foreslas fart mot egenkapital.
Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (1&n) er ikke tatt hensyn til.
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Kommentarer til aksjeselskapets arbeidskapital pr. 31.12.2024.
Arbeidskapitalen vises i balansen ved a trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
aksjeselskapets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2024 var kr 691 457.

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2025

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

Storre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 474 000.

Kommunale avgifter i Oslo kommune
Oslo kommune har i sitt budsjettforslag for 2025 lagt til grunn en gkning pa 4 % for renovasjon,
29,53% for vann og 5,98% for avlgp. Eiendomsskatten fglger egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning de siste arene.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg haye ogsé i 2025, men strgmstgtten videreferes og at
mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.

Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge p& omtrent samme kostnadsniva som i 2024. Selv
om vi hadde et positivt avvik i 2024 velger vi & la estimatet for 2025 veere hgyere.

Forsikring

Premieendringen er en fglge av indeksjustering p& bygninger pa 8,9 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert p& skadehistorikken i AS
Observatoriegaten 10.

Lan

AS Observatoriegaten 10 har 2 [an i OBOS Banken. | Igpet av 2024 ble to av lanene slatt
sammen i forbindelse med opprettelsen av IN-ordningen.

For opplysninger om opprinnelig l&nebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Drifts- og vedlikeholdskostnader
Styret jobber videre med & reforhandle drifts- og vedlikeholdsavtaler, og forventer ingen sterre
vedlikeholdsutgifter i 2025.

Felleskostnader

| budsijettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til produkter
og tjenester aksjeselskapet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig fastsettelse av
felleskostnader for 2025. Reforhandlingen av tv- og bredb&ndsavtalen har fart til store
besparelser. Det har resultert i at felleskostnadene kan holdes pa samme niv& som tidligere,
selv om vi har hatt hgyere rentekostnader gjennom 2024 da rentebanen ikke har blitt som
forventet.
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Styret forventer gkning i felleskostnadene dersom heisprosjektet gjennomfgres. For mer Sak 2 — Oppgradering av sykkelparkering i bakgéard
informasjon, vennligst se egen sak angaende heisprosjektet.
Besluttet ved arsmgte 2024: Styret vil gjennomfere utredning om sykkelparkering i bakgard.

Oppdatering arsmgte 2025: Styret har gjennomgatt saken og ser at det vil veere krav til & sgke

Kommunikasjon ' . ) i
om dette til plan og bygg hvis det skal settes opp sykkelskur i bakgarden. Tidligere styret har

Styret har ansvar for & kommunisere med beboerne i aksjelaget og serge for & informere dem hatt utfordringer med neerliggende sameie rundt slike saker tidligere da de ikke gnsker at det
om viktige saker og hendelser. Dette innebeerer blant annet & sende ut informasjonsskriv og & skal bygges noe i bakgarden. Styret har vurdert at dette er en mer omfattende prosess enn
holde beboermgter. antatt nér forslaget ble lagt frem, og ikke prioritert dette grunnet kapasitetsutfordringer.

Inkludert i dette inng&r oppdatering av regler og vedtekter (stemmes over pa arsmate), Styret vil fortsette & falge opp saken og undersske om det kan gjeres mindre oppgradering som
konfliktizsning og forsikringssaker og vedlikehold av styretavlen, Vibbo/hjemmeside osv. ikke krever sgknad om tilbygg.

Regler og vedtekter

Styret har ansvar for & sgrge for at aksjelagets regler og vedtekter blir fulgt av beboerne. Dette
innebzerer blant annet & utarbeide og oppdatere regler og vedtekter, samt & falge opp og
h&ndheve dem.

Innkomne forslag til &rsmate
Ved arsmegtet 2024 ble det sendt inn forslag til to saker som styret valgte & ga videre med.
Sak 1 - Oppgradering av gjenstdende radiatorer

Besluttet ved arsmgte 2024: Styret skal utrede fordelene og ulempene ved skiftning av
gjenveerende radiatorer.

Oppdatering &rsmgte 2025: Tidligere ar ble det vurdert egen varmtvannsmaler for alle
leilighetene, men tilbudene og Igsninger ble ikke vurdert som regningssvarende. Vi fikk ogsa for
et par ar siden trykk og stenge ventiler i kjelleren som balanserer trykket pa tvers av anlegget.
Dette har fart til at anlegget oppleves mer stabilt, med mindre stgy og mer engergieffektivt. |
vinter har vi ogsa redusert trykket betydelig til alle radiatorer i fellesareal, som har fart til
kostnadsbesparelser.

Nar det kommer til & skifte gjenvaerende radiatorer i leiligheter mot gate og bakgarden, sé er
dette en stor investering som ikke er innlysende fra et energieffektivitetsperspektiv. Tatt i
betraktning kostandstrykket aksjelaget har, spesielt nd med potensiell utskifting av heiser, sa
anser ikke styret at det er riktig prioritering & felles skifte ut alle radiatorer. Det er heller ikke
veldig mye & spare pa & gjgre dette i fellesskap.

Det betyr at hver enkelt eier star fritt til & bytte sine radiatorer, eller termostater hvis det er
vanskelig & regulere varmen i leiligheten. Her er det Dan som har best kjennskap til anlegget,
og det er bare & kontakte han hvis det skulle veere interessant (Dan Hayer - 401 64 937). En
radiator koster vanligvis mellom 10 000-15 000 & bytte, og en termostat 5000-7000 kr. Det er
flere av de som pusser opp som gjennomfgrer denne oppgraderingen i sine leiligheter.
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Statsautoriserte revisorer Foretaksregisteret: NO 976 389 387 MVA
Ernst & Young AS TIf: +47 24 00 24 00
Dronningensgate 78 www.ey.no
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with confidence

Til generalforsamlingen i AS Observatoriegaten 10

UAVHENGIG REVISORS BERETNING
Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for AS Observatoriegaten 10 som bestar av balanse per 31. desember
2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder
et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

« oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2024 og
av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens
regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjon

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

Andre forhold
Budsijettallene som fremkommer i arsregnskapet, er ikke revidert.
Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Styret (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 & 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 boligaksjeselskapets evne til fortsatt
drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til
grunn for arsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle selskapet eller virksomheten,
eller ikke har noe annet realistisk alternativ.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

A member firm of Ernst & Young Global Limited

EY

Shape the future
with confidence

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 gjennomferer revisjonshandlinger for & handtere
slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for
var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter ikke blir
avdekket, er hoyere 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 den interne kontrollen 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 selskapets interne kontroll.

« evaluerer viom de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilharende 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 betydelig tvil om boligaksjeselskapets evne til fortsatt drift. Dersom vi
konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen
henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike
tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er
basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfalgende
hendelser eller forhold kan imidlertid medfere at selskapet 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 tidspunktet for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i den interne kontrollen som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Bodg , 19. mai 2025
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Arve Willumsen
statsautorisert revisor

Uavhengig revisors beretning - 2024

A member firm of Emst & Young Global Limited
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AS OBSERVATORIEGATEN 10 AS OBSERVATORIEGATEN 10
ORG.NR. 930 475 432, KUNDENR. 7259 ORG.NR. 930 475 432, KUNDENR. 7259
RESULTATREGNSKAP BALANSE
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett Note 2024 2023
2024 2023 2024 2025 EIENDELER
DRIFTSINNTEKTER: ANLEGGSMIDLER
Innkrevde felleskostnader 2 4707405 4476429 4640000 4 755000 Bygninger 14 7683110 7957734
Andre inntekter 3 512155 424 018 459 000 500 000 Tomt 162 600 162 600
SUM DRIFTSINNTEKTER 5219560 4900447 5099 000 5255000 Andre varige driftsmidler 15 57 509 0
SUM ANLEGGSMIDLER 7903219 8120334
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -36 660 -36 660 -36 660 -37 000 OML@PSMIDLER
Styrehonorar 5 -260 000  -260 000 -260 000  -260 000 Andre kortsiktige fordringer 16 160 767 -28 878
Avskrivninger 15 -28 755 0 0 0 Driftskonto OBOS-banken 576 122 22510
Revisjonshonorar 6 -3 000 -22 563 -13 000 -14 000 Sparekonto OBOS-banken 108 992 870 343
Forretningsfererhonorar -148 483 -141 205 -149 600 -157 000 SUM OML@PSMIDLER 845 881 863 975
Konsulenthonorar 7 -13659  -236 081 -70 000 -70 000
Drift og vedlikehold 8 -587 634 -1771805 -470 000 -474 000 SUM EIENDELER 8749099 8984 309
Forsikringer -344051  -288 378 -288 000  -346 000
Kommunale avgifter 9 -688 992 -579 882 -721 500 -809 000 EGENKAPITAL OG GJELD
Energi/fyring 10 =776 299 -834 643 -880 000 -880 000 EGENKAPITAL
TV-anlegg/bredband -118 977  -605 076 -310000  -322 000 Aksjekapital 17 1090000 1090 000
Andre driftskostnader 11 -300172  -291 822 -267 500  -277 000 .15 205
SUM DRIFTSKOSTNADER -3306680 -5068113 -3466260 -3 646 000 Udekket tap 18 -14 578 025 383
-14 115
DRIFTSRESULTAT F@R IN: 1912879 -167 666 1632740 1609 000 SUM EGENKAPITAL -13 488 025 383
DRIFTSRESULTAT 1912879 -167 666 1632740 1609 000

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 12 8608 17 878 2000 2000
Finanskostnader 13 -1294129 -1102322 -1262000 -1272000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1285521 -1084444 -1260000 -1270000
ARSRESULTAT 627 358 -1252 110 372 740 339 000
Overfaringer:

Udekket tap 0 -1252110

Reduksjon udekket tap 627 358 0
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GJELD
LANGSIKTIG GJELD

Pante- og gjeldsbrevian 19 21082 700 21 436 964
Annen langsiktig gjeld 20 1000 000 1000000
SUM LANGSIKTIG GJELD 22082 700 22 436 964
KORTSIKTIG GJELD

Leverandgrgjeld 42912 373063
Palgpte renter 7016 111 833
Palgpte avdrag 0 40 194
Palgpte kostnader 103 996 137 638
Annen kortsiktig gjeld 21 500 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 154 424 662 728
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 8749099 8984 309
Pantstillelse 22 32000 000 32 000 000
Garantiansvar 0 0

Oslo, 15.05.2025

Styret i AS Observatoriegaten 10

Jostein Finseras

Marthe Dueland Sivertsen

Vedlegg 2

Navpreet Kahlon
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Maria Valentinsen Loken
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NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER

Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belgp pa

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler

balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 2929 285
Lan/Renter 928 935
Balkonglan 521 892
Kabel-TV 286 200
Leie tidl.&r 21193
Garasjeleie 15720
Eiendomsskatt 4180
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4 707 405
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Parkering 458 061
Regnskapskorrigeringer 38 704
Flyttegebyr 13 500
Lading av kjgretay mm 1550
Andre inntekter 340
SUM ANDRE INNTEKTER 512 155
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -36 660
SUM PERSONALKOSTNADER -36 660

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

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 260 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 22 472, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 3 000.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

OBOS Prosjekt AS -296
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -13 363
SUM KONSULENTHONORAR -13 659
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -124 507
Drift/vedlikehold VVS -77 444
Drift/vedlikehold elektro -126 210
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -22 563
Drift/vedlikehold fellesanlegg -13 946
Drift/vedlikehold heisanlegg -125 030
Drift/vedlikehold brannsikring -44 934
Egenandel forsikring -53 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -587 634

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av
bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -31 276
Vann- og avlgpsavgift -350 726
Feieavgift -272
Renovasjonsavgift -306 718
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -688 992

Vedlegg 2 21av26 Arsregnskapet 2024.pdf
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NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -55 812
Fjernvarme -720 487
SUM ENERGI / FYRING -776 299
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -13 020
Skadedyrarbeid/soppkontroll -25 986
Vaktmestertjenester -104 630
Renhold ved firmaer -84 780
Andre fremmede tjenester -41 627
Trykksaker -2201
Andre kostnader tillitsvalgte -22 472
Andre kontorkostnader -2 350
Porto -175
Bank- og kortgebyr -2931
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -300 172
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1849
Renter av sparekonto i OBOS-banken 6 759
SUM FINANSINNTEKTER 8 608
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa Ian OBOS-banken -816 084
Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -428 920
Renter og gebyr p& 1an OBOS-banken -48 993
Renter p& leverandgrgjeld -132
SUM FINANSKOSTNADER -1294 129
NOTE: 14

BYGNINGER

Kostpris/bokfert verdi 1951 1463 400
Tilgang 2022

(balkonger) 6219710
Tilgang 2022 korrigert -274 624
SUM BYGNINGER 7683110

Tomten ble kjgpt i 1951. Gnr.209/bnr.248

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

Vedlegg 2
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NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Vaskemaskin
Tilgang 2024 86 264
Avskrevet i ar -28 755

57 509
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 57 509
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -28 755
NOTE: 16
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Kundefordringer 411
Forskuddsbetalte kostnader 53578
Oslo kommune kommunale avgifter 106 778
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 160 767
NOTE: 17
AKSJEKAPITAL

Aksjekapitalen er pa kr 1 090 000, fordelt pa 109 aksjer & kr 10 000.
Styremedlemmer som ogsa er leieboere eier aksjer pa lik linje med gvrige beboere.

NOTE: 18

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

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

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

Vedlegg 2 23 av 26 Arsregnskapet 2024.pdf

NOTE: 19

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,09 %. Lapetiden er 30 &r.

Opprinnelig 2016 -15 798 317
Nedbetalt tidligere 2240 240
Nedbetalt i &r 273 047
-13 285
030
OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,09 %. Lapetiden er 30 &r.
Opprinnelig 2023 -800 000
Nedbetalt tidligere 1595
Nedbetalt i &r 7379
-791 026
OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,09 %. Lgpetiden er 30 &r.
Opprinnelig 2022 -7 300 000
Nedbetalt tidligere 219 518
Nedbetalt i ar 73838
-7 006 644
-21 082
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN 700
NOTE: 20
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Leieboerobligasjon -1 000 000
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -1 000 000
NOTE: 21
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Diverse gjeld, felleskostnader innbetalt til feil selskap -500
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -500
NOTE: 22
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokferte gjeld er falgende sikret ved pant:
Pantelan 21 082 700
TOTALT 21 082 700
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfarte verdi:
7683110
Tomt 162 600
TOTALT 7845710
Vedlegg 2 24 av 26 Arsregnskapet 2024.pdf



Protokoll til arsmete 2025 for AS OBSERVATORIEGATEN 10

Organisasjonsnummer: 930475432
Mgtet ble avholdt 27. mai kl. 18:00, Scandic Solli.

Antall stemmeberettigede som deltok: 23
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: O

Folgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mateleder

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

Forslag til vedtak:
Mats Granby

5~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede
Deltakere i motet er registrert i en frammeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

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

+~ Vedtatt.

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

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

Forslag til vedtak:
Som ferer av protokollen ble Mats Granby foreslatt. Protokollvitne velges pa generalforsamlingen.

+ Vedtatt. Som protokollvitne ble Alexander Moe Halvorsred valgt.

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Meteinnkallingen godkjennes

«/ Vedtatt.

Transaksjon 09222115557 Signert MG, AMH
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5. Arsrapport og arsregnskap

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

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

+~ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr 260 000,

Styrets innstilling
Godtgjorelse for styret foreslas uforandret til kr 260 000,-

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr 260 000,-

+/ Vedtatt.

7. Nye heiser

Som dere sikkert vet, har det veert mye problemer med heisene i det siste, noe som har veert bade dyrt

og krevende & handtere. Utfordringene inkluderer utgatte deler, blant annet knapper, som ikke lenger kan
erstattes. Pa bakgrunn av disse problemene, evaluerte styret flere radgivere hesten 2023 for & vurdere
anlegget og gi en anbefaling. Heisradgiveren med flere selskap konkluderte med at systemet burde byttes ut,
da maskineriet er utdatert og ikke lenger kan repareres og er kostbart og erstatte ved feil.

Prosess for innhenting av tilbud

Etter en utvelgingsprosess, har Styret basert pa en helhetsvurdering valgt Heisradgiveren AS til & ta jobben
med & innhente tilbud og gijennomfere en eventuell prosjektledelse for & utbedre heisene. Heisradgiveren AS,
ved daglig leder Erik Kristiansen, har fatt stralende anbefalinger av et av nabobyggene som nylig byttet ut
sine heiser. Heisradgiveren AS har sttt for innhenting av tilbud og skal dekke en eventuell prosjektledelse.
Fire anerkjente leveranderer ga tilbud pa nye heiser vinteren 2024 — Schindler, Kone, Heiskompaniet, og TKE
(tidligere Thyssen Krupp). Prisene varierte fra 5 MNOK til 5.5 MNOK, noe som viser at anbudsmaterialet har
veert grundig og konkurransedyktig. Styret har forelepig veert veldig forneyd med prosessen til Heisradgiveren
AS og har styrket tro pa deres giennomferingsevne av prosjektet.

Valg av leverandor

Etter en helhetsvurdering av pris, kvalitet, samt leveringstid, anbefaler Heisradgiveren AS Schindler. Schindler
tilbyr ikke bare den beste prisen, men ogsa den sterste heiskupen og heyeste derene, samt meget god
giennomferingsevne basert pa tidligere prosjekter. Videre informasjon fra anbudsprosessen mottatt fra
Heisradgiveren AS er lagt ved som dokumentasjon.

Begrunnelse for & starte prosjektet

Grunnet den betydelige investeringen nye heiser medferer besluttet styret i 2023 & avvente prosjektet for &
overvake utviklingen. 1 2024 har vi opplevd ca. 4 driftsstans, brukte ca. 50 000 kr pa vedlikehold og stans.
Som mange ogsé erfarer sa har vi ogsa problemer med knappepanelene som ikke lar seg reparere pa en

Transaksjon 09222115557547996250 @ Signert MG, AMH



082

rimelig mate. Siden vi er fraradet a gjore betydelige investeringer i eksisterende heiser, star vi ovenfor to reelle
alternativ hvor vi oppsummerer de viktigste akonomiske og kvalitative aspektene:

Alternativ 1: Beholde eksisterende heiser til de stanser
@konomiske aspekter:

« Mye av heismateriellet er fra 50-tallet, og det elektriske ble skiftet pa 90-tallet. Dette betyr at det meste av
utstyret er 70 ar gammelt, og de elektriske komponentene er 30 ar gamle. Alle heisdelene har passert "end of
lifetime". Det forventes reparasjon av sterre komponenter som vil koste 100 000 kr og oppover. Umiddelbare
Oppgraderinger det er behov for er knapper/paneler (ca. 100 000 kr ) og oppgradering av heisalarmer (ca. 45
000 kr), siden 2G-nettet fases ut. Vi har derfor forventet umiddelbare kostnader pa 145 000 kr ved & beholde
heisene.

Kvalitative aspekter:

« Bestillingstid og montasjekapasitet betyr at det vil ga 6 til 12 maneder fra en av heisene stanser til en ny er pa
plass. Dette sammen med dobbel belastning pa den gjenveaerende heisen oker risikoen for at ogsa denne vil
stanse eller fa odelagt deler som ikke kan erstattes. Det er derfor en reell fare for & sta uten heiser i en lengre
periode. Utover dette har vi hyppigere og hyppigere stans samt det blir mer utfordrende & bruke heisene.

Alternativ 2: Kjope nye heiser
@konomiske aspekter:

+ Betydelig investering pa 5 MNOK til 5.5 MNOK for nye heiser som forer til okte fellesgjeld/felleskostnader pa
grunn av laneopptak. Reduserte driftskostnader med 5 ars garanti og reklamasjonsrett.

Kvalitative aspekter:

« Arbeidet kan planlegges godt, veere effektivt. Dette redusert risiko for heisstans, noe som gir okt palitelighet.
Forbedret visuell fremstilling av bygget med nye heiser og doble automatiske derer. Mer funksjonelle heiser
med storre kupe, raskere bruk og okt nyttelast (630 kg, 8 pers)

@konomisk sett vil nye heiser ha lavere arlige driftskostnader, men dette er ikke vesentlig tatt i betraktning den
store investeringen nye heiser medferer. Det er derfor de kvalitative aspektene som avgjer at vi na anbefaler &
investere i nye heiser

Prosjektgjennomfering

Ferdig heiser kan forventes levert tidligst 27 uker fra signert prosjekt. En og en heis vil bli montert slik at det
ogsa i byggeperioden vil veere mulig & benytte seg av heisen i OB10.

Finansiering av prosjektet

Prosjektet finansiere igjennom felles 1an, som deles igjennom fordelingsnokkelen til aksjelaget, den er basert
pa bla. kvadratmeter og etasje. Det vil bli tatt opp lan pa 5 500 000, herav 5 MNOK for heis, 150 000 for
prosjektledelse og 350 000 i risikoavsetning. Dette vil fore til en gkning i felleskostnadene pa ca. 300 kr per
enhet, basert pa fordelingsnekkelen som er avhengig av bl.a kvadrat og etasje. Det tilsvarer mer ngyaktig ca.
10 % okning i posten pa faktura kalt “felleskostnader" med dagens rentesats.

Styrets innstilling
Styret mener at tiden er inne for utskifting av heisene. Bade av potensielle skonomiske konsekvenser, samt pa
bakgrunn av de kvalitetsmessige forbedringene dette medferer. Vi mener dette vil heve helhetsinntrykket av
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bygget og sikre at vi har et moderne og tiltalende leilighetsbygg for fremtiden. Dette vil naturligvis medfere en
okning i felleskostnadene, men det kan ogsa fore til en gkning i verdien pa leilighetene.

Forslag til vedtak:
Styret har fullmakt til & anskaffe nye heiser med en ramme pé 5,5 MNOK

+~ Vedtatt.

8. Valg av tillitsvalgte

Jostein Finseréas (styrets leder) ble i 2024 valgt inn for 2 &r, og har 1 ar igjen.

Styremedlem (2 ar)
Folgende ble valgt:
Jorn Berge Larsen
Kristina Kvalheim

Folgende stilte til valg:
Jorn Berge Larsen
Kristina Kvalheim

Styremedlem (14&r)
Folgende ble valgt:
Navpreet Kahlon

Folgende stilte til valg:
Navpreet Kahlon

Varamedlem (1 &r)
Folgende ble valgt:
Caroline Arnesen
Magnus Iversen

Folgende stilte til valg:
Caroline Arnesen
Magnus Iversen

Valgkomite (1 ar)
Folgende ble valgt:
John Larsen

Folgende stilte til valg:
John Larsen

Signaturer:
Mgteleder og protokollferer: Mats Granby /s/

Protokollvitne: Alexander Moe Halvorsred /s/
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Protokoll til ekstraordinsert Arsmete 2024 for AS Observatoriegaten 10

Organisasjonsnummer: 930475432
Matet ble gjiennomfart heldigitalt fra 1. mars kl. 08:00 til 10. mars k. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 56.

Folgende saker ble behandlet pA drsmotet:

1. Valg av moteleder

Matelederen serger for at metet blir avviklet etter lovens regler of er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke Arsmatet velger en meteleder eller forslitte mateleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er moteleder.

Forslag til vedtak:
Styrets leder, Jostein Finserds, er valgt
« Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 45

Antall stemmer mot vedtaket: O

Antall blanke stemmer: 11
Flertalliskray: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Walg av to eiere til 4 signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.
Forslag til vedtak:
Styremedlem Lars Holterud Aarsnes og styremedlem Bjern Hersdal er valgt
+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 44

Antall stemmer mot vedtaket: 0

Antall blanke stemmer: 12
Flertalliskray: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av meteinnkallingen
Det ble foreslatt 4 godkjenne den maten dremotet er innkalt pi.

Forslag til vedtak:
Mateinnkallingen godkjennes.

" Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 44
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 10

Flertaliskray: Alminnelig (50%)

4. Oppfering av ordinaere balkonger mot bakgird under nye betingelser

Bakgrunn
Denne sak omfatter oppforing av 37 crdinasre balkonger mot bakgard.

P4 forrige generalforsamling redegjorde styret for prosess med oppfering av balkonger mot bakgird og
varslet samtidig at vi har fitt signaler om at tiltaket ikke lenger lar seg giennomfare innenfor de vedtatte
kostnadsrammer. Aksjonzerens ensket da at vi hentet inn oppdaterte priser franye entreprenerer of at tiltaket
legges frem som en ny avstemmingssak dersom tilbudene overskrider kostnadsrammen fra 2021,

Som orientert pA generalforsamling ble OBOS Prosjekt engasjert til 4 lede prosess med etablering av
anbudsunderlag, avholde befaringer og innhente tilbud fra entreprenerene. Anbudsprosessen ble forsinket
grunnet avklaring av bygningsmessige forhold og treg behandling hos OBOS. Omsider har vi mottatt tilbudene
og ser at tiltaket ikke lenger seg gjennomfare innenfor rammene fra generalforsamlingen i 2021. Vi kaller
derforinn til en ekstraordinzer generalforsamling for & stemme over tiltaket pi nytt under nye rammer. Sakens
fremstilling vil derfor ligne mye p& forrige gang, dog oppdatert med nye rammer.

Om tiltaket

Byggetiltaket ble bevilget byggetillatelse den 15.04 2021. Tillatelsens gyldighet varer i tre &r. For fullt
innsyn i tiltakets saksgang. sok pd byggesaksnr. 2020062151 Oslo Kemmunes digitals saksinnsynslasning:
https:finnsyn.pbe.oslo kommune ne/saksinnsyn/main.asp. Det kan bli nadvendig 4 sence ny byggesoknad.

Tiltaket inkluderer nye balkonger, balkongderer of radiatorer for 2-7. etasje, og nye vinduer for 1. etasje. Se
vedlagte tegninger for leilighetene tiltaket omfatter.

Bakgirden har en utfordrende situasjon mtp. dagslys. Det blir derfor nedvendig 4 eke lysinnslippet ved & taet
starre og bredere hull {utsparing) til balkongderer for lsilighetene som fir balkong i 2.-7. etasje. Disse vil fA

en bredde som er ca 40 cm bredere enn dagens vindu, dvs. ca. 20 cm bredere pi hver side. | tillegg blir det
nadvendig 4 oke lysinnslippet i leilighetens i 1. etasje med tilsvarende okning i bredde p 20 cm, inkl. sette inn
nye vinduer. Kostnadene mead inngrep i 1. etasje baeres av de som far balkong 1 2.7 etasje.

Balkongdarene leveres som skydedarer av type Lumico Gealan S8000 eller tilsvarende {dvs. i glass).

Balkongene utfares fritthengende i lakkert stil og aluminimum med tremmeguly i tre i starrelsen 223 em
bradde x 60 cm dybde Veer oppmerksom pA den reduserte dybden (som resultat av dagslysberagninger).

Radiatorer leveres som gulvstiende radiatorer, som plasseres foran skyvedorens passivelt. Type radiator
Forza gulvkenvektor eller tilsvarende. Storrelse avklares i detaljprosjekteringsfasen.

Mindre endringer kan utferes i detaljprosjekterings- og utforelsesfasen.

Se vedlegg 2 for en beskrivelse av tiltaket.

Kostnadsramme

OBOS inviterte en rekke entreprenarer til & gi tilbud. Av disse valgte 4 stykker & delta i anbudsprosessen og til
slutt valgte 3 stykker 4 gi et forpliktende tilbud.

Entreprenerenes tilbud varierer fra 11,06-12.20 MMOK inkl. mva. Variasjonen starrelse vurderes relativt sett
liten og indikterer at anbudsunderiaget var tilfredsstillende giennomarbeidet slik at tilbudene ble gitt pA riktig
grunnlag. De danner derfor et tilfredsstillende grunnlag for 4 etablere en kostnadsramme. Skulle tiltaket bli
vedtatt p& generalforsamlingen, vil prosessen gi videre med forhandling pd tilbudene og kontrahering av
entreprener.
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Tilbudene:

* Front Entreprener AS: 11,06 MNOK inkl. mva.
» DVS Entreprenar AS: 1117 MNOK inkl. mva.
= Balco AB: 12,20 MNOK inkl. mva.

Merk at tilbudene er gitt for kun 35 balkonger. Dette har vi pipekt overfor OBOS, som hadde brukt en tidligere
versjon av fasadetegningen, bekreftet at dette ikke vil ha mye 4 gjore p4 pris og gitt oss innspill til merkostnaden
for 37 balkonger (yiterligere 2 balkonger) til kostnadsoppstillingen. Tegningene viser ellers alt annet likt og
tilbudene skal derfor fortsatt st seg for den oppdaterte tegningen ifelge OBOS.

For at det ikke skal vasre noen tvil: Tiltaket omhandler etablering av 37 balkonger, slik som vist pé side 351
vedlegg 2.

1 tillegg til entreprisekostnaden mé det ventes kostnader med prosjekt- og byggeledelse fra OBOS Prosjekt eller
annen tilsvarende part, som tidligere er priset til 50 000 kr/méned inkl. mva

Det er videre fornuftig med en usikkerhetsavsetning p4 10%.

| sum anbefaler styret en kostnadsramme pd 13,5 MNOK inkl. mva. Det utgjer 364 748 krinkl. mva. per balkong.
Se vedlegg 1 med kostnadsoppstilling.

Lineopptak og okt felleskostnad
Saken er forutsatt fullfinansiert med linecpptak.

Forslaget forutsetter at merkostnader péfert aksjelaget ifm. saken dekkes av de aksjonzerer/leiligheter som
far balkong via et paslag i felleskostnadene som tillagg til eksisterende felleskostnader. Styret har tidligers fatt
bekreftet av 0BOS Bank AS at bAde linecpptaket og fordeling av merkostnadene via felleskostnadene er lovlig.
@kt fellesgjeld vil kun bli synlig pé ligningen til de aksjonaerer/leiligheter som fr balkong.

Beregningene i OBOS sin lAnekalkulator for boligselskaper / boligaksjeselskaper viser en skning i felleskostnad
pé kr 2 223 per méned.

Styret understreker at renten er flytende og kan bide stige og synke. Aksjongerer som far balkong anbefales
A vzere beredt pd en ekning av minedsutgifter utover stipulert akning i tilfellet renten skes eller budsjettet
overskrides. | "Vedlegg 1 - Kestnadsoppstilling pdf” har vi vist effekten pA ménedlige kostnader av endrede
rentesatser.

Alminnelig flertall og stemmeberettigete

Juridisk radgiver Wikborg Rein Advokatfirma AS har vurdert hvilke flertallskrav som gjelder for at
generalforsamlingen lovlig skal kunne vedta at det skal bygges balkonger. Szerlig sett opp ift. daglys, ekonomi og
andre potensielle ulemper. Deres konklusjon er at det alminneligs flertallskravet gielder og at balkongoppforing
ikke innebzerer en urimelig fordel pA bekostning av enkelte aksjeeiere. Se vedlegg 3.

Med andre ord: Da vi er et aksjelag gjares vedtaket med simpelt flertalli generalforsamlingen og hver aksje har
lik stemmevekt uavhengig om leiligheten fér balkong eller ikke. Blir det flertall av aksjestemmer for anskaffelse
av balkonger mot bakgérd vil ogsd de som ikke onsker balkeng til sin leilighet likevel bli tvunget il & A balkong,
med de ekonomiske og prakiiske konsekvenser dette vil medfore.

(4 | Sprikmedn-AkiME TaET

| sakens anledning har det kemmet inn flere bemerkelser fra aksjonerer som mener at kun aksjonzererer som
berares av tiltaket bor kunne stemme. Styret forstir dette synspunktet, men viser til at loven sier at hver aksje
har lik stemmevekt i saken, inkl. de som ikke bereres av saken. Styret minner om at det er anledning til & avsta
fra & stemme pa balkongsaken (sak 4), som i praksis vil si & stemme blankt.

Gjennomfering

Mot bakgérd vil montasje sannsynligvis foregh ved bruk av stillas grunnet utfordrende adkomst. Montering av
balkongdekket opplyses 4 vasre et mindre inngrep som ikke krever tildekking av vinduer. Nar hull skal tas for
montasje av der, vil entreprener plastre en vegg inne i hver leilighet for & hindre at stev spres i leiligheten.
Beboere mé rydde én meter fra vinduet hvor dar monteres. Entreprenar ordner resten og tar med seg alt

aw avfall nér arbeidene er ferdig. My derfvindu settes inn samme dag som hulltagning, dette for & forhindre
innbrudd eller kulde-fvarmeras o.|. Entreprenar har behov for flere besek i hver leilighet; for oppméling,
montasje av derfvindu og ferdigstillelse av det innvendige. 1 tillegg kommer ferdigbefaring.

Entreprenar er ansvarlig for skader de forvolder ifm. tiltakene og har bla. egen forsikring for dette. En detaljert
gjennomferingsplan settes opp etter kontraktinngéelse.

Selv om entreprisen inkluderer ferdigstillelse innvendig, bar aksjonaerer realistisk sett beregne arbeider med
vask, maling. mindre reparasjoner eller tilsvarende. Elektriske kabler som gér under vindu hvor det settes inn
balkong mé restableres for aksjonzers/bebosers regning.

Forslag til vedtak:

X Forslaget falt
Antall stemmer for vedtaket: 13
Antall stemmer mot vedtaket: 28
Antall blanke stemmer: 15
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

o | Syrikmeds. nu;,-:,T]



Protokoll til ekstraordingert &rsmete 2024 for AS Observatoriegaten 10

Organisasjonsnummer: 930475432
Motet ble gjennomfert heldigitalt fra 20. juni kl. 18:00 til 23. juni kI. 18:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 37.
Folgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mateleder

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

Forslag til vedtak:
Jostein Finseras er valgt.

5~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 32
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 5

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av en eier til & signere protokollen.
Forslag til vedtak:
Maria Valentinsen Loken er valgt.
' Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 31
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 6

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt 4 godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.
Forslag til vedtak:
Meteinnkallingen godkjennes
5~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 31

Antall stemmer mot vedtaket: 0

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

4. Valg av ny revisor

Grunnet habilitet, ser styret seg nedt til & velge ny revisor, da et styremedlem jobber i PwC, som har veert
revisor for AS Observatoriegaten 10 frem til na. Styret har innhentet anbud fra 3 ulike revisjonsselskap, som
OBOS har samarbeidsavtale med.

Styret har mottatt tilbud fra Alpha revisjon AS, BDO samt Ernst & Young.

Alpha revisjon AS kunne tilby revisjon for kr 11.000,- + mva

BDO kunne tilby revisjon for kr 10.225,- + mva. | tillegg kommer oppstartsavgift.

Ernst & Young kunne tilby revisjon for kr 8.016,- + mva. Samt en mindre oppstartsavgift.
Tilbudet fra EY er av tilsvarende kostnadsniva som vi har hos PwC i dag.

Styrets innstilling
Etter gjennomgang av tilbudene ensker styret & innstille Ernst & Young som revisor for AS Observatoriegaten
10

Forslag til vedtak:
Ernst & Young velges som revisor for AS Observatoriegaten 10

.~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 34
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
Sign.:

Mgteleder: Jostein Finserés /s/

Protokollvitne: Maria Valentinsen Lagken /s/
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HUSORDENSREGLER
OBSERVATORIEGATEN 10 AS

Vedtatt pa generalforsamling 7. april 2011. Endret pa ordinzr generalforsamling 31.05.2016. Sist endret gi ordinzr

generalforsamling 1. juni 2023.

For at Observatoriegaten 10 skal vare et godt sted 4 bo mé alle utvise alminnelig folkeskikk og ta hensyn til sine

naboer. Forovrig kan man gjore som man vil, dog med de begrensninger som folger her:

§1.

§2.

§3.

§4.

§5.

§6.
§7.

§8.

§ 10.

§11.

§12.

Beboerne plikter a folge husordensreglene og er ansvarlige for at de overholdes av husstanden og de som gis
adgang til leilighetene, inkl leietakere. Lojal oppfolgning av reglene fra den enkeltes side er helt vesentlig for 4
bidra til et godt bomiljo. Som husordensregler gjelder ogsi de oppslag og serskilte instrukser som er gitt av styret.

Alle beboere ma sette seg inn i branninstruksen som er hengt opp i inngangspartiet og for ovrig folge de palegg

som gis av styret.

Alle beboere skal vise ordenssans og hjelpe til 4 holde fellesarealer i orden.
Det er ikke tillatt 4 kaste sigarettsneiper utenfor inngangsparti, i trapperom eller andre fellesarealer.

Gardsplass, bakgird, trappeoppgang, korridorer, loft og felles kjellerrom ma ikke opptas med private gjenstander.
Disse vil i sa fall bli fjernet og kastet for eiers regning. Romningsveier ma ikke sperres, heller ikke midlertidig.

Beboere plikter 4 holde orden i egne boder. Bodene skal holdes last og vare merket med leilighetsnummer. Bruk
av dpen ild i bodene er forbudt. Det er ikke tillatt 4 lagre eksplosive vasker eller stoffer i bodene. Likeledes er det
forbudt 4 lagre illeluktende stoff eller annet som kan sjenere ovrige beboere. Adgang til kjelleren begrenses til
mellom kl 06:30 og 23.30.

Sykler skal kun oppbevares i sykkelbod i kjeller eller plasseres i sykkelstativ utenfor garden.

Etter kl. 23 skal det veere ro i garden, Det skal vaere nattero i girden fram til kl 07. Det betyr at stoyende
aktiviteter sa som kjoring av vaskemaskin, oppussing, hoy spilling av musikk etc., ikke ma foregi i tidsrommet kl
23-07.

Skal det ved spesielle anledninger musiseres eller forega selskapelighet ut over kI 23, skal de tilstotende
leiligheter/naboer varsles i god tid pa forhind.

For 4 redusere vare felles fyringsutgifter bor det tilstrebes kort og kraftig lufting av leilighetene. Radiatorer som er
skrudd av kan fryse dersom vinduer stir 4pne om vinteren — beboere mé pise at dette ikke skjer.

Beboerne ma lufte sine radiatorer minimum hver host for 4 unngé lyd i varmerorene. Luftenokkel kjopes i

jernvarehandel.

Feil pa ror-, sanitzer- og varmeanlegg eller andre uregelmessigheter ma snarest meldes til vaktmester eller Styret.
Se vedtektene for ansvarsdeling mellom aksjonar og selskap. Rom med vannledning eller radiator mé holdes
tilstrekkelig oppvarmet, slik at installasjoner ikke fryser.

Ytterdorer og dorer til kjeller og loft skal alltid holdes lukket og last. Ukjente personer ma aldri slippes eller lises
inn.

Vaskeriet kan kun benyttes i reservert tid. Det er maksimalt mulig 4 reservere to timer pa hver maskin per dag.
Vaskeriet mé ikke benyttes senere enn kl. 23 og bide maskiner og vaskerom ma vare rene og i orden etter bruk.

Vaskeinstruks skal folges. Vaskeriet skal kun benyttes til beboernes egen vask.

Beboer er ansvarlig for 4 melde i fra om feil eller mangler til vaktmester. Blir maskinene misbrukt vil beboer bli

stilt ansvarlig for nodvendig reparasjon.

Styret fastsetter pris pr vask/tork. Vaskekort fas kjopt hos vaktmester, leilighet 104. Oppladning av vaskekort
gjores mot framvisning av kvittering pa innbetalt belop til girdens brukskonto nr 7032.05.12202.

§14.

§15.

§16.
§17.

§18.
§19.

§ 20.

§21.

Huver etasje har ett felleskjokken. Dette er kun beregnet for etasjens 1-romsleiligheter uten eget etablert kjokken.
1-romsleilighetene ma selv gjore rent pé felleskjokkenet og holde arealet vedlikeholdt. Dersom det ikke holdes
tilstrekkelig i orden og/eller vedlikeholdt, vil Styret stenge kjokkenet, eller fi det vasket/oppgradert for 1-
romsleilighetenes regning. Det er ikke tillatt 4 henlegge soppel eller andre gjenstander/mobler pa
felleskjokkenene.

Det er ikke tillatt 4 holde hund, katt eller andre husdyr, uten at dette er sokt om og godkjent av styret. Unntatt er
dyr som brukes som hjelp ved handikap. Videre er det ikke tillatt 4 mate dyr og fugler pi girdens fellesarealer.

Den enkelte mé ha samtykke fra Styret for det foretas forandringer av leiligheten som synes utenfra. Herunder
oppsetting av markiser, parabolantenner o.l. samt utskiftning og utvendig maling av vinduer, inngangsdorer,
listverk eller andre bygningsdeler med front mot fellesareal. Styret gir informasjon om vindustyper og fargekoder
pa maling.

Det er ikke tillatt 4 koble avtrekksvifte til felles avtrekksanlegg.

Avfallshandtering:

Vanlig husholdningsavfall skal kastes i miljoboden i gjenknyttet plastpose.

Papiravfall skal kastes i egen dunk i miljoboden.

Glodende avfall eller lett antennelig avfall mé ikke kastes i miljoboden.

Storre mengder avfall eller storre gjenstander som mobler, avfall fra oppussing og lignende, ma fraktes vekk av
den enkelte beboer.

Glassflasker og metallbokser skal gjenvinnes og leveres pi dertil egnede mottak.

Uadressert post og reklame som henlegges foran hver leilighetsdor skal fjernes av beboer. Dersom man ikke
onsker slik post skal man reservere seg mot levering ved 4 legge beskjed om dette utenfor inngangsdoren.

Ved lengre fravaer plikter beboer 4 sorge for nodvendig tilsyn med egen leilighet og tilhorende boder.

Beboernes ringeklokker og postkasser mé vaere korrekt skiltet. Skilt kan blant annet bestilles hos Jernia pa House
of Oslo. Annen merking enn gardens standard vil bli fjernet av vaktmester. Den enkelte aksjonar har ansvaret for
4 holde sin postkasse i stand, og ma for egen kostnad skifte ut las og ellers foreta reparasjoner nér dette er
pakrevet.

Styret kan kreve besiktigelse av en leilighet i henhold til gjeldende lovverk dersom det innen leiligheten kan antas 4
foreligge forhold som er i strid med vedtekter eller husordensregler.

Beboerne er erstatningsansvarlige for enhver skade som oppstar som folge av at husordensreglene ikke er fulgt.
Aksjonzrene er ansvarlige for at reglene ettetleves av husstanden, leietakere eller andre som gis adgang til
leiligheten. Hvis aksjonzr ikke selv bor i leiligheten, plikter aksjonar 4 fore nodvendig tilsyn.

Overtredelse av reglene rapporteres skriftlig til styret. Styret kan patale forholdet skriftlig ovenfor aksjonaren,
samt ta saken opp med eventuelle leietakere. Styret kan deretter rette eventuelle mangler for aksjonazrens regning.
Nar mangler patales skal varslet inneholde opplysning om at gjentatte eller fortsatt overtredelse vil bli ansett som
vesentlig mislighold av aksjonzrens plikter.

Bruk av balkong og terrasser skal ikke vaere til skade, ulempe eller sjenanse for naboene eller andre. Det skal vere
generell nattero pa balkongene fra kl. 23-07. Dette gjelder alle dager i uken.

Grill pa balkonger/terrasser skal vare elektrisk eller gass. Kullgrill og engangsgrill tillates ikke.

Utebelysning, inkludert sesongbelysning, skal ikke vaere til sjenanse for andre beboere. Utebelysning med varm
hvit/gul farge tillates (f.cks. i vinterhalvaret). Utebelysning med ulike farge, blinkende farge eller lignende tillates
ikke.

Lufting, risting eller banking av toy, sengeklar, tepper og lignende ma ikke skje fra vindu, balkong eller terrasse.
Synlig torking av toy ma unngas.

Balkonger og terrasser skal ikke brukes til lagringsplass / bod / soppelplass.



§27.

§28.

§29.

§30.

Det er forbudt 4 sette opp plakater, skilter, antenner, parabol, flaggstenger, markiser m.v. utendors uten styrets
skriftlige tillatelse. Blomsterkasser tillates.

Det er ikke tillatt 4 mate fugler eller andre dyr fra balkonger og terrasser, og mat skal ikke etterlates i lange
perioder. Dette for 2 unnga ckskrementer pa byggingen.

Aksjonzrer med balkong og terrasser er ansvarlige for godt vedlikehold av disse. Balkongens og terrassens gulv,
vegger, himling, rekkverk og skillevegg skal ikke males, bores eller spikres i. Dreneringssystemet skal renses
jevnlig. Sno ma ryddes pa en forsvarlig mate med jevne mellomrom. Skader som folge av ulykke er
forsikringssaker og meldes etter vanlige prosedyrer.

Beboere som royker ma vise hensyn, slik at dette ikke er til sjenanse for naboene. Sneiper skal ikke kastes utenfor
balkong, men sikres i forhold til brannsikkerhet.

Oslo, mars 2011

Styret
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Ordensregler for fellesvaskeri

Observatoriegaten 10 AS

1.

o

6.

16.

18.

19.
20.

Vaskeriet skal kun benyttes av beboere i girden.
Vaskerict skal bare benyttes i perioden kl. 06:00 — 24:00.

Vasketider reserveres ved 4 skrive seg opp pé vaskelisten. Alle ma benytte de ferdigutfylte listene nér de skriver seg pa
vasketid for 4 unnga misforstaclser.
Husk 4 beregne nok tid.

Torketrommel ma maks benyttes %2 time inn i neste beboers reserverte tid.
Torkeskapet er koblet ut av sikkerhetsmessige arsaker, men kan benyttes til oppheng av kleer til naturlig luft torking.
Det er ikke tillatt 4 reservere vasketid utover den tid som er nodvendig for 4 fa avviklet vaskingen.

Folg maskinenes bruksanvisning noye. Ta bl.a. hensyn til maksimalvekten av toy og var noye med 4 fierne gjenstander
som mynter, spiker etc. i lommene, da dette kan skade maskinene. Folg ogsa henvisningene pa sapen du anvender, si
holder maskinene lenger.

Hvis maskiner og utstyr behandles pa en slik mate at skade pa maskinene oppstar, er brukeren erstatningspliktig. Feil
ved maskiner og utstyr skal straks meldes til styret.

Bruk av maskinene skjer pi eget ansvar. Skader pa toy erstattes ikke.

Alt toy skal i utgangspunktet vare fjernet nir vaskeriet forlates. Etterlates toy i vaskeriet, skjer dette pa ciers eget
ansvar og toyet ma i si fall hentes sa fort det er tort. Det har forekommet tyveri av glemt toy.

Etter bruk skal vaskeriet ryddes og rengjores. Det vil si at alle maskiner, inventar og gulv skal vare rengjort. Lo
ma fjernes fra filter i torketromlene.

Soppel skal kastes i miljobod ute.
Niar ingen oppholder seg i vaskeriet skal dorene vaere lukket.

Det er et eget elektronisk betalingssystem pi maskinene hvor det er nodvendig 4 inneha et vaskekort som er ladet opp
av styret, for 4 kunne benytte maskinene. Vaskekort leses av i den enkelte maskin.

Brukerne av vaskeriet kjoper vaskekortene til odel og eie for en engangssum pa kr 50,-

Kortene lades opp med et predefinert belop; enten kr 200 eller kr 400. For 4 slippe pengehandtering er det lagt
opp til at kort kan kjopes ved i sette inn penger pa selskapets brukskonto nr.: 7032.05.12202. Kvittering eller utskrift
fra nettbank forevises representant fra styret ved lading. Minner om at ved forstegangs kjop blir summen kr 50 for
kortet + et av de predefinerte belopene.

Styret vil vaere tilstede i vaskeriet for 4 lade vaskekort hver annen mandag, si langt dette lar seg gjore. Det henstilles til
4 sjekke datoer og tider pa gardens oppslagstavle i 1. etasje.

Vaskerikort kan ogsa benyttes til 4 reservere tid pa maskinene og vil kjenne igjen det enkelte kort nar man kommer for
4 benytte maskinene. Det er med andre ord ikke mulig for noen «i stjele» reservert tid med dette systemet.

Kort som mistes vil ikke bli erstattet.

Pris pr. vask eller tork er satt til kr 10,-

Husk at vi alle onsker 4 finne vaskeriet i god stand — og at dette er grunnen til at vi har ordensregler for fellesvaskeriet.

Styret tar gjerne i mot sporsmal eller brukererfaringer, og ber om at disse rettes til: observatoriegaten10@gmail.com.

Oslo, 10.04.2012
Observatoriegaten 10 AS
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Velkommen til

Nordvik
| gren

Lgrenveien 51A, 0585 OSLO

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap,
tillit og trygghet hgyt nar du skal selge eller kjgpe. Vi
kjenner Lgren, Bjerke, Sinsen, Ulven, ,&rvoll, Linderud,
Frydenberg, Rislgkka, Hasle, Teisen og Tonsen godt, og
vet hva boligkjgperne i disse omrddene er opptatt av i

valget av sitt nye hjem. Alle vare meglere har ogsd lang

nordvikbolig.no/kontorer/loren

fartstid og god kjennskap til de gvrige bydelene i Oslo.
Gjennom vare digitale Igsninger skaper vi interessen du
trenger for din bolig pd 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 pd boliger vi har for salg.

948 75 301



9 storebrand

Bolighandel med Nordvik

Sok boliglan hos Storebrand

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

f& svar pd dagen. Med boligldn i Storebrand
kan du veere trygg pd& at du til enhver tid har
blant markedets mest konkurransedyktige
renter. Du vil bli tatt godt vare pd av et av
Norges beste servicemiljger innen bank.

Som kunde i Storebrand Bank far du en fast
kontaktperson & forholde deg til, som vil gi
deg gode rdd og god hjelp med kort svartid.

. Enkel sgknad -og etableringsprosess

. Svar p& dagen

. Fast kontaktperson & forholde deg til

. Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

Ta kontakt pd telefon 915 08880.
Les mer og sgk om I&n pd storebrand.no/nordvik
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(%9) NORDVIK

Boligkjaperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

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

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

uforutsette hendelser.

Boligkjeperpakke Leilighet

For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand
Flytteforsikring med 1 ars varighet

Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

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

Boligkjgperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring.
Denne pakken kan ikke kjgpes for fritidsleiligheter

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

Flytteforsikring med 1 &rs varighet
Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

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

Boligkjgperforsikring fra Help kan ogsé kjgpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 400,- Selveierleilighet/rekkehus: 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 utlgpt. Gunstige priser for gvrige skadeforsikringer i Storebrand.

Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer

Vilkar for Storebrand Forsikring - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/forsikringsvilkar

IPID - Insurance product information document - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/ipid

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

Boligkjeperforsikring levert av HELP:
https:/help.no/selskapet/klageadgang

Forsikringer levert av Storebrand:
https:/www.storebrand.no/infosider/kontakt-oss/privat/klage-eller-reklamasjon

Forsikringene i pakken kan kjgpers szerskilt

Dersom du ikke @nsker var pakkelgsning, kan Boligkjeperforsikring og renteforsikring kjgpes alene via
eiendomsmegleren i Nordvik. Gi i s& fall beskjed til din eiendomsmegler om at du gnsker & kjgpe forsikringen
for seg. Dette gjelder ogsa de gvrige produktene i pakken, men da méa du kontakte Storebrand direkte.

Garantiordning for skadeforsikring
Storebrand er medlem av garantiordningen for skadeforsikring, se lov av 10 april 2015 nr. 17 kap. 20A om
finansforetak og finanskonsern.

Ordningen skal veere en trygghet for sikrede dersom Storebrand ikke kan betale det de plikter i
henhold til inngatte skadeforsikringsavtaler.

Garantiordningen dekker opptil 90 % av hvert enkelt krav. Krav etter forsikringer som gjelder bolig og
tvungen ansvarsforsikring skal likevel dekkes med 100%. Garantiordningen dekker ikke forsikringskrav
utover 20 millioner kroner for hvert krav for hver sikret for hvert skadetilfelle. For nsermere detaljer henvises
det til finansforetaksloven.

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For naermere informasjon om
garantiordningen se forskrift om finansforetak og finanskonsern av 09.12.2016 (FOR-2016-12-09-1502).

Pris
Prisen for forsikringene legges til kigpesummen for boligen, s du far ingen egen regning for
pakken. Pris for pakken gjelder for perioden oppgitt i pakkeinformasjonen over.

Forsikringene blir ikke fornyet.

Du kan kjgpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 maneders perioden er utgatt. Du vil motta
informasjon om dette far utlgpet av forsikringsperioden.

Q%) Storebrand C HELP

Storebrand Forsikring AS HELP Forsikring AS

Besgksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker Besgksadresse: 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



Oversikt over lgsore og
tilbehor til eiendommen

Oversikten er

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

GENERELT

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

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

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

& 3-5. Loven inneholder ingen

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

Partene kan fritt avtale

hva som skal fglge med
eiendommen ved salg.
Bransjens liste over lgsare
og tilbehgr som skal fglge
med eiendommen, er en del
av avtalen mellom kjgper
og selger dersom ikke annet
er opplyst i salgsoppgaven,
kigper har tatt forbehold i
bud eller avtale p&d annen
mdte er inngdtt. Der intet
annet er avtalt, vil Igsgre og
tilbehgr medfglge slik dette
fremkommer av avhl. § 3-4 og §
3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner
som medfglger overdras

uten noen form for garantier,
utover eventuell gjenveerende
leverandgrgaranti.

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER
folger med uansett festemdte.

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

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

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

5. BADEROMSINNREDNING/
UTSTYR.

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

6. GARDEROBESKAP
medfglger, selv om disse

er Igse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i
garderobeskap, for eksempel
Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og
lignende, medfglger.



7. KIOGKKENINNREDNING
medfglger, herunder ogsd
dpne, fastmonterte hyller og
Igs eller fastmontert kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER

og annen type innvendig

og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner
og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER

av alle slag, samt
fastmonterte aircondition/
ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER
medfglger med komplett
anlegg, herunder slange,
munnstykke mm.

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

stikkontakt fglger likevel ikke
med.

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

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTENDGRS INNRETNINGER
slik som flaggstang,
fastmontert tarkestativ, samt
andre faste utearrangementer
som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende
utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert
trommel til vannslange,

medfglger. Guidekabel/
avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger,
men robotgressklipper

og ladestasjon for denne
medfglger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med
tilhgrende teknisk infrastruktur
medfglger.

18. GASSBEHOLDER til
gasskomfyr og gasspeis
medfglger.

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

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

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

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

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

Planter, busker og treer

som er plantet pd tomten,
eller fastmonterte kasser

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



Forbrukerinformasjon om budgivning

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

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

eiendomsmeglingsloven § 6-8.

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

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

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

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

Kravet til skriftlighet gjelder ogséd budforhgyelser, og motbud
(bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For formidling
av bud til selger skal megler innhente gyldig legitimasjon

og signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt for budgivere som benytter e-signatur som f.eks.
BanklID eller MinlID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er forbruker)
skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn
kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter
denne fristen begr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist
enn at megler har mulighet til, s& langt det er ngdvendig, &
orientere selger, budgivere og gvrige interessenter om bud og
forbehold. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig
mate som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig
grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a
stille slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at budet
eller forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig) for

andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud

overfor selger, nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 3.

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende
for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med mindre budet

- A
‘l FORBRUKERRADET

for denne tid avslas av selger eller budgiver far melding om
at eiendommen er solgt til en annen. Man bgr derfor ikke gi
bud pa flere eiendommer samtidig dersom man ikke gnsker &
kjope flere enn en eiendom.

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

v pan i‘
i gurvrcmegla e orbangd FIENOOM NOEn]

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

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

m Advokatforeningaen



Budskjema i

Adresse: Observatoriegata 10 0254 OSLO
Betegnelse: Gnr 209, bnr 248 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

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

Budet er bindende til dato kl. @Dnsket overtakelse:

Budet gis med fglgende forutsetning:

[] Uten forbehold ] Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Oppdragsnummer: 21-0198/25

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

Sum: Sign:

Egenkapital:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

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

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi pdtar meg/oss.
Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge
parter ndr selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave
med vedlegg fgr budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi & opplyse dette

til megler senest ved oversendelse av bud.»

Budgiver

Navn 1: Personnr:

Navn 2: Personnr:

Adresse: Postnr/poststed:

Mobil: Mobil 2: TIf jobb: Fax:
Sted: Dato: Kl: Underskrift:

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

Bruk gjerne dette feltet

Bruk gjerne dette feltet
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