Didrik Ruus Fagansvarlig / Partner / Eiendomsmegler MNEF TIf +47 915 84 055 E-post didrik@boaeiendom.no

WALDEMAR THRANES GATE 68 D

PRISANTYDNING Lys og moderne 3-roms med balkong mot bakgard. Pusset opp BRAS
8 000 000,- i 2018. WV og fyring inkl. i felleskostader. LT



OM EIENDOMMEN

Velkommen til en lys og gjennomfart 3-roms aksjeleilighet med balkong i Waldemar Thranes gate 68D. Leiligheten har en smart
planlgsning med stor stue, separat kjgkken, to romslige soverom og et moderne bad fra 2018. Store vinduer gir godt lysinnslipp, og
enstavsparkett gir et helhetlig og eksklusivt preg.

Balkongen pa ca. 4 kvm vender mot en rolig bakgard og gir en lun uteplass. Overflatene er holdt i moderne farger, og leiligheten
har mulighet for peis. Varmtvann og oppvarming er inkludert i felleskostnadene.

Kort oppsummert:

- Kjgkken og bad fra 2018

- Gjennomgaende planlgsning med store vinduer
- Moderne overflater og enstavsparkett

- To store soverom

- Balkong mot rolig bakgard

- Varmtvann og fyring inkludert i felleskostnader
- Kott med opplegg for vaskesgyle

- Mulighet for peis

- Ingen dokumentavgift

Velkommen til visning!

NOKKELINFORMASJON OKONOMI
Boligtype Leilighet Prisantydning kr 8 000 000,-
Eierform Aksje Andel fellesgjeld kr 161 643,-
Primaerrom (P-ROM) 78 m? Andel fellesformue kr 13 857,-
Bruksareal (BRA) 91 m? Felleskostnader/mnd kr 6 072,-
BRA-I 80 m? Primaer formuesverdi kr 1 744 926, -
BRA-E 11 m? Sekundaer formuesverdi kr 6 979 703,-
Tomteareal 1640 m? Omkostninger
Antall rom 3 Boligkjgperforsikring (valgfritt) kr 13 900
Antall soverom 2 Eierskifte-/transportgebyr til kr 10 043

forretningsfarer
Etasje 4

Pantenoterings-/uradighetsgebyr kr 4 150
Byggear 1929

Dokumentavgift kr 0
Energimerking F - Green

INNHOLD OG BESKRIVELSE



Boligen

Denne moderne 3-roms leiligheten har en gjennomgaende planlgsning og en stilren standard. Stuen er lys og romslig med plass til
bade sofagruppe og spisebord. Store vinduer sgrger for rikelig med dagslys, og god takhgyde pa 2,7 meter gir en luftig romfalelse.
Det er 0gsd mulighet for & installere peis.

Kjogkkenet ble oppgradert i 2018 og har en moderne innredning med slette fronter og kompositt benkeplate. Integrerte hvitevarer,
nedfelt platetopp med innebygd ventilator og vinskap gjar kjgkkenet bade praktisk og estetisk tiltalende. Fra soverommet er det
utgang til en nordvestvendt balkong pa ca. 4 kvm, med plass til en liten sittegruppe.

Begge soverommene er romslige og har god plass til garderobeskap. Det starste soverommet har fleksible bruksomrader, enten
som hovedsoverom med walk-in-closet, hjemmekontor eller gjesterom. Overflatene i leiligheten er holdt i moderne farger, og
enstavsparketten gir et helhetlig uttrykk.

Badet ble totalrenovert i 2018 og har en stilren og tidlgs utforming. Det inneholder vegghengt toalett, servantinnredning og
dusjhjgrne med glassdar. Gulvvarme og downlights gir bade komfort og funksjonalitet. Leiligheten har ogsa et praktisk kott med
plass til vaskemaskin og terketrommel.

Naeromradet

Leiligheten har en attraktiv beliggenhet pa St. Hanshaugen, rett ved Alexander Kiellands plass. Her finner du et rikt utvalg av
butikker, caféer og restauranter, samt dagligvarebutikker som Coop Mega og Matkroken med sgndagsapent. Kiellands Hus tilbyr
flere servicetilbud, inkludert apotek, bokhandel og vinmonopol.

Omradet byr pa flere populeere spisesteder som Lofthus Samvirkelag, Colonel Mustard og Tranen. St. Hanshaugen park og llaparken
gir gode muligheter for rekreasjon, og Akerselva ligger i gangavstand med flotte turmuligheter. Flere treningssentre som SATS,
Fresh Fitness og Myrens Sportssenter er lett tilgjengelige.

Det er gode kollektivforbindelser med trikk, buss og T-bane i naerheten. Trikken fra Birkelunden tar deg raskt til sentrum, mens
bussene fra Alexander Kiellands plass gir enkel tilgang til store deler av Oslo. For de som pendler, er Oslo S kun seks minutter unna
med kollektivtransport.

St. Hanshaugen er et urbant og populaert omrade med en god kombinasjon av ro og byliv. Her bor du sentralt, men med grgnne
omgivelser og hyggelige nabolagskvaliteter.

Budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det fgrste budet skal inngis pa budskjema pafart budgivers signatur. | tillegg ma budgiver ha
legitimert seg. Senere bud kan inngis per e-post til: boa@boaeiendom.no, SMS til megler eller per fax til megler: Fax. 22 11 00 10.
Bud kan ogsa inngis via budgivningsplattform pa nett eller app. Velges denne lgsning, er det ikke krav til & sende det farste budet
pa budskjema.

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for
budgiver ndr budet er kommet til selgers kunnskap. Selger star fritt til & akseptere eller forkaste ethvert bud, og er sdledes ikke
forpliktet til & akseptere det hgyeste budet pa eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvending og mulig, informere de involverte i budrunden skriftlig om status i budgivningen. Megler
er forpliktet til & legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma ethvert bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger ma skriftlig akseptere
budet far budaksept kan formidles til budgiver. Budforhgyelser skal derfor ha akseptfrist pd minimum 30 minutter fra budet inngis.

Oppgjer
Kjgpesum, samt omkostninger, skal vaere inne pa meglers klientkonto innen overtagelse.

Bakgrunn for salgsoppgaven

Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting av ngdvendige
dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.



Boligkjoperforsikring
Kjgper du bolig gjennom Boa Eiendomsmegling kan du tegne Boligkjgperforsikring gjiennom HELP. Forsikringen tegnes senest ved
kontraktssignering. Kontakt gjerne megler for utfyllende informasjon om Boligkjgperforsikring og HELP.

Copyright

All tekst og alle bilder i denne annonse er © BOA Eiendomsmegling og uautorisert kopiering eller gjenbruk er ikke tillatt.

Forhold ved boligen

For feil og mangler oppfordres De til grundig gjennomgang av eiers egenerklaering og takst/ tilstandsrapport. Vi oppfordrer alle til &
ta med bygningskyndig fagmann for naermere gjennomgang av boligen.



BILDEGALLERI




5,00 3,49 4,5

-

[ 1] i

1)

Soverom

o
3 Stue Kjekken |: —l’\
8 Soverom
™ j

1,44
%akong -:.‘.,:
e
£
=
o
o

5,09 3,48

Planlgsningen er ikke i malestokk, avvik kan forekomme.
Waldemar Thranes gate 68D Oppgitte arealer er omtrentlige og ikke juridisk bindende.
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STANDARD

Standard hentet fra tilstandsrapport:

Innvendig:
Gulvflatene bestar av parkettgulv og malt tregulv. Vegg- og takflatene bestar av malte overflater. Profilerte innvendige darer.

Vatrom, bad:
Gulv- og veggflatene bestar av fliser. Takflatene bestar av malte takflater. Veggmontert dusjvegg, dusj direkte pa gulv med
termostat batteri, veggmontert klosett, servant med skuffer og speil med belysning. Slukrenne ved vegg i dusjsonen.

Kigkken:
Kjgkkeninnredning med hvite matte fronter, benkeplater i kompositt eller lignende materiale med nedstegpt oppvaskkum og
integrerte hvitevarer. Induksjonstopp med integrert ventilator med kullfilter.

Tekniske installasjoner:

Vannledninger i kobber og plast. Avlgpsledninger i plast og stal. Kott med plass for vaskemaskin og tarketrommel. Naturlig
oppdriftsventilasjon. Ventil pa yttervegg i soverom med balkong. Boligen er oppvarmet radiator i stue/kjgkken, samt varmekabler i
bad. Automatsikringer i sikringsskap plassert i gang/fellesareal. Innfelte lys i himling i bad. Det er montert rgykvarsler og det finnes
brannslukningsutstyr i boligen.

BYGNINGSINFORMASJON

Byggemate hentet fra tilstandsrapport:

Grunnmur i betong. Stgpte betongdekker antatt oppforet med tregulv. Baerende konstruksjon i betong innfelt med murverk,
utvendig med spekket tegl, pusset og malt fasade. Yttertak i trekonstruksjon. Trapper i betong. Vinduer med koblede
glass/isolerglass, karm og ramme i tre.

(Isolerglass i indre ramme og enkelt glass i ytre ramme). Balkongdgrer med isolerglass, karm og ramme i tre. Profilerte entredgrer.
Balkong pa ca. 4 kvm med adkomst fra soverom som er orientert mot nordvest.

Utdrag fra tilstandsrapport:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk.

Rommene i boligen er navngitt etter dagens bruk, uavhengig av hva de er godkjent og byggemeldt som. Det bemerkes i den
sammenheng at det er utfart endringer i boligens planlgsning i forhold til tegningene i kommunen. Opprinnelig 2- roms leilighet som
er ombygget, og fremstar som en 3- roms leilighet. | forbindelse med salg av eiendommen oppfordres interessenter til og sette seg
inn i de godkjente tegningene. | forbindelse med salg av eiendommen oppfordres interessenter til og sette seg inn i de godkjente
tegningene. Se vedlegg.

Tilstandsgrad 3 - Store eller alvorlige avvik: INGEN

Tilstandsgrad 2 som kan kreve tiltak:

- Vinduer

Veerslitte vinduer med sprekker i treverk og med harde handtak.

Mer enn halvparten av forventet levetid pa vinduene er overskredet.

Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

- Innvendige dgrer

Dgrer med bruksslitasje og med enkelte sar. Entredgr i entré er uten synlige spesifikasjoner, og undertegnede har ikke klart a
stadfeste om dette er en

brannklassifisert dar.

Tilstandsgrad 2 som ikke krever umiddelbare tiltak:

- Dgrer

Veerslitte vinduer med sprekker i treverk og med harde handtak.
Mer enn halvparten av forventet levetid pa vinduene er overskredet.
Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

- Balkonger, terrasser og rom under balkonger



Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav

- Overflater

Gulvflatene bestar av parkettgulv og malt trequlv. Vegg- og takflatene bestar av malte overflater.

Riss- og sprekkdannelser pa enkelte av overflatene. | slike klassiske bygninger av denne alderen ma dette paregnes. Noe
overflatebehandling ma alltid

kunne paregnes ved kjgp av brukt bolig/leilighet. Skjgnnhetsfeil, overflatefeil og vanlig bruksslitasje blir ngdvendigvis ikke
kommentert og det anbefales

derfor interessenter som vektlegger dette a selv foreta en vurdering av overflatene. Bade nar det gjelder type, kvalitet og
slitasjegrad. Gulv har pigmenter i

seg og vil kunne fa fargeforskjell i farge hvor det har ligget teppe, plassert mgbler etc som ikke far tilgang til normalt dagslys/sol.
- Etasjeskille/gulv mot grunn

Det ble registrert skjevheter/plan- og helningsavvik, samt svikt/knirk pa gulvflatene. | slike klassiske bygninger av denne alderen ma
man paregne skjevheter pa gulvflatene.

- Overflater vegger og himling bad

Det ble registrert bom (hulrom) pa enkelte av veggflisene.

- Bad / Overflater gulv

Det ble registrert bom (hulrom) pa enkelte av gulvflisene

- Ventilasjon bad

Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Vatrommet fungerer med dette avviket, men elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket dersom dette er tillatt i
boligselskapet. Ytterligere

undersgkelser anbefales.

- Avtrekk stue/kjgkken

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

NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Det er vanskelig & etablere andre lgsninger.

- Vannledninger

Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning fra samlestokk i baderomshimling.

Det anbefales at det etableres en drensapning pa luke i himling, slik at eventuell lekkasje ledes til sluk. Anbefales kontrollert av
autorisert rgrlegger.

- Ventilasjon

Naturlig oppdriftsventilasjon. Ventil pa yttervegg i soverom med balkong.

Bygningsdelen fungerer med dette avviket, og det er vanskelig & etablere andre lgsninger. Men ventilasjon i form av
veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det bgr etableres for a lukke avviket dersom dette er tillatt i
boligselskapet. Ytterligere undersgkelser anbefales.

- Vannbaren varme

Eldre slitt radiator trolig fra byggeperioden.

Radiator har en forventet levetid pa 30 - 50 ar

Det er ikke behov for utbedringstiltak ut i fra at radiatorene fungerer i dag, men ut i fra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre
anlegg.

- Elektrisk anlegg

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

Det gjgres oppmerksom pa at rapporten ma leses i sin helhet da de fleste bygningskonstruksjoner har en sammenheng med
hverandre.

BESKRIVELSE

Aksjeleilighet



INNHOLD

4. etasje: Entré, bad, stue/kjokken, 2 soverom, kott.

Bod pa loft med skratak pa ca. 7 kvm (gulvareal pa ca. 11 kvm)
Bod i kjeller pa ca. 4 kvm.

VEI, VANN, AVLOP

Boligen har atkomst fra offentlig vei, via aksjelagets eiendom, eiendommen er tilknyttet offentlig vann, offentlig kloakk. Det er
private stikkledninger ut til offentlig nett.

PARKERING
Det fglger ikke garasje/biloppstillingsplass til leiligheten.
Det er gateparkering etter stedets gjeldende bestemmelser.

OVERTAKELSE

Overtakelse etter avtale med selger.



BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring, men selgers egenerkleeringsskjema falger som vedlegg til salgsoppgaven.

Selger opplyser falgende i sitt egenerklaeringsskjema:

2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse Totalrenovering av bad i 2018. Utfart mens forrige eier bodde her. Det er garanti pa badet til 2028. All dokumentasjon
foreligger digitalt pa USB-stick som blir gitt til kjgper. Silikonfuger i sluk skiftet i februar 2025.

Arbeid utfert av Oslo bad og renovering

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet? Ja
Beskrivelse Gjort i forbindelse med totalrenovering av bad i 2018.

2.2 Er arbeidet byggemeldt? Nei

4 Kjenner du til feil eller om har vaert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp?
Svar Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse Lekkasjestopper pa kjgkken er installert av rgrleggerlaerling.

8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Ja
Beskrivelse Det er enkelte sprekker i tak. | tillegg er gulvet er noe skjevt.

11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse

Elektroarbeid utfgrt ifm med rehabilitering av bad Ny innmat i sikringsskap Stikk og lys pa kjekken Flytting av stikk pa
hovedsoverom Ny stikk i gangen Nye stikk i stua Oppsett av tradlgs bryter til kjskkenlampe og gjestesoveroms lampe Ny kurs til
platetopp, komfyr, oppvaskmaskin og kjgleskap + ekstra stikk pa kjgkken og i gang pa samme kurs

Byttet taklampe pa kjgkken Opplegg for nedhengt lampe over kjgkkenbenk Byttet dimmer i stue til LED-dimmer

Dokumentasjon pa overnevnte finnes pa papir og overleveres til kjgper.

Arbeid utfert av Fjell elektrikeren AS

11.1 Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)? Ja

12 Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)? Ja
Beskrivelse Det er utfgrt sluttkontroll etter el-arbeid i 2018 og 2021.

FORBEHOLD

Det tas forbehold om panthavers salgssamtykke. Partene er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma vaere avklart innen
overtagelse kan finne sted og at overtagelse i sa fall ma utsettes til ovennevnte er avklart. Kjgper bes kontrollere med
meglerforetaket at forbehold er avklart fgar man overtar boligen Selger er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma oppfylles for
helt eller delvis oppgjer kan foretas. Om ikke ovennevnte forbehold gar i orden heves kontrakten uten ytterligere omkostninger for
kjoper. Eventuelt innbetalt belgp tilbakebetales til kjgper i sin helhet, i tillegg til eventuelle opptjente renter.



REGULERING

Eiendommen er regulert til boligformal. For ytterligere opplysninger se vedlagte reguleringskart med bestemmelser, eller kontakt
megler.

Eiendommen omfattes av kommunedelplan KDP-17 og KDP-4
Pagaende byggesaker i omradet:

Waldemar Thranes gate 66 - Nye balkonger

Saksnummer 200905221

Siste dok. 27.08.2024

Bygningen er vernet som kulturminne/kommunalt listefert (tidligere Gul liste fra Byantikvaren i Oslo).



SENTRALE LOVER

Hvitvaskingsloven:

Eiendomsmegleren er fra 1.1.04 underlagt Lov om hvitvasking. Dette innebaerer at eiendomsmegleren har plikt til @ melde fra til
@kokrim om evt. mistenkelige transaksjoner samt & eventuelt stanse dem. Megler kan ikke holdes ansvarlig for de konsekvenser
dette vil kunne medfgre for oppdragsgiver og/eller eventuelle reelle rettighetshavere til salgsobjektet eller deres medkontrahent.
Salg etter avhendingsloven ved salg til forbrukerkjgper:

For & fa et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig a lese salgsdokumentene grundig far visning, og uansett far budgivning.
Salgsoppgaven inneholder sentrale opplysninger fra eiendomsmegleren, tilstandsrapport fra bygningsakkyndig, egenerklzering fra
selger og andre dokumenter med relevant innhold. Uavhengig av om det er lest eller ikke, regnes Kjgper for a kjenne til det som gar
tydelig fram av salgsdokumentene.

I tillegg til & sette seg grundig inn i dokumentene, oppfordres interessenter til & undersgke eiendommen ngye.

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning og annet som falger av avtalen, jf.
avhendingsloven § 3-1. Videre vil eiendommen ha mangel dersom det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen som har virket inn pa avtalen, jf. avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8.

Ved salg til forbrukerkjgper er det ikke anledning til a ta forbehold om at eiendommen selges «som den er» eller med lignende
generelle forbehold. Forbehold om eiendommens tilstand som er spesifisert nok til 8 kunne innvirke pa kjgpsvurderingen, anses
likevel som en del av avtalen, og vil

derfor ikke kunne paberopes som mangel jf. avhendingsloven § 3-9 (2) andre setning.

Hvis det ikke er avtalt noe seerskilt, gjelder bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-6 om generelle krav til eiendommen,
arealavvik og tilbehgr. Disse bestemmelsene supplerer altsa det som falger av avtalen.

Boligens alder, type og synlige tilstand har betydning for hvilken kvalitet og stand som kan forventes. For eksempel kan det ikke
forventes at en eldre bolig har samme tilstand som en ny eller nyere bolig. Eldre boliger er vanligvis bygget etter andre krav og
med andre materialer, og vil i tillegg ha varierende grad av slitasje og skader som fglge av blant annet bruk, vaerpakjenninger og
annen aldersforringelse. Skader og forringelser som er naturlige fglger av dette vil normalt ikke bli ansett som kjgpsrettslige
mangler.

Kjgper kan ikke gjgre gjeldende som en mangel noe kjgperen kjente eller matte kjenne til da avtalen ble inngatt. Dersom kjgperen
fgr avtaleinngdelsen har undersgkt eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt a fglge oppfordringen om undersgkelse, kan
kjgperen ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen.

Det gjgres oppmerksom pa at selv om det skulle vaere mangel ved eiendommen, ma kjgperen selv dekke tap og kostnader opp til et
belgp pa 10 000 kroner (kjgpers «egenandel»/ «egenrisiko»), om ikke annet er sagt i loven.

Kjgpers egenrisiko har ikke betydning for spgrsmalet om det foreligger en mangel. Belgpet kommer imidlertid til fradrag i en
eventuell utmaling av prisavslag eller erstatning dersom det er en mangel ved eiendommen som selger er ansvarlig for.

* Med forbrukerkjeper menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

ANSVARLIG MEGLER

Didrik Ruus

Fagansvarlig / Partner / Eiendomsmegler MNEF
+47 915 84 055

didrik@boaeiendom.no

v 1.2, 10/09/2026, kl: 17:19



Nabolagsprofil

Waldemar Thranes gate 68D - vurdert av 279 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Ltablerere
e Studenter

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Offentlig transport
@ Birkelunden M min &
Linje 11,12, 18 0.8 km
© Carl Berners plass 25 min 4
Linje 5 1.8 km
@ OsloS 6 min &
Totalt 24 ulike linjer 2.3 km
® Nationaltheatret stasjon 6 min &
Totalt 10 ulike linjer 2 km
*  QOslo Gardermoen 39 min &
Skoler
lla skole (1-7 kl.) 6 min 4
549 elever, 28 klasser 0.4 km
Sagene skole (1-10 kl.) M min &
527 elever, 28 klasser 0.8 km
Grunerlgkka skole (1-7 kl.) 13 min &
535 elever, 23 klasser 0.9 km
Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 19 min %
406 elever, 30 klasser 1.4 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 24 min 4
417 elever, 28 klasser 1.7 km
Foss videregaende skole 8 min %
600 elever, 20 klasser 0.6 km
Oslo katedralskole 13 min 4
560 elever, 21 klasser 0.9 km

Kvalitet pa skolene
% Veldig bra 79/100
v  Naboskapet
AN .
i Haflige 62/100
Aldersfordeling
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< o [ e 3]
Z:_ 2 @ [SR) .
NY S o XX NE
SRR S o I S~
Do N
[e]

1 - 1 1
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)  (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
. lla/St. Hanshaugen vestre 3308 1963
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Den Jgdiske barnehage (1-5 &r) 5min &
29 barn 0.4 km
Akersbakken barnehage (1-5 ar) 6 min &
39 barn 0.5 km
Waldemars barnehage (0-5 ar) 8 min &
64 barn 0.6 km
Dagligvare
Coop Mega Alexander Kiellandsp 0 min &
Post i butikk 0.1 km
Matkroken Kingosgate 3 min 4
Spndagsapent 0.2 km

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



Primare transportmidler

E 1. Buss

K 2. Gaende
&= 3. Egen bil

om  Kollektivtilbud
<*~  Veldig bra 89/100
. Shoppingutvalg

“=  Meget bra 87/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

@ Alexander Kiellands plass - Ballgkke 2 min %
Ballspill 0.1 km

@ Falck Ytters plass 4 min %
Ballspill 0.3 km

& Fresh Fitness St. Hanshaugen 3 min &

&  SATS lla 4 min %

Boligmasse

[ 100% blokk

«Fint og sentralt»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Kiellands Hus 2 min &
@ Apotek Kiellands Hus 2 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 41% i barnehagealder
B 36% 6-12 &r
B 12% 13-15 ar
B 1% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 55%

B lla/St. Hanshaugen vestre
B Oslo og omegn

@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 16% 33%
lkke gift 74% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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N1

Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Waldemar Thranes gate 68 D, 0173 OSLO
(U osLO kommune

#H gnr. 219, bnr. 257

# Aksjenummer 230-238

Sum areal alle bygg: BRA: 91 m? BRA-i: 80 m?

Befaringsdato: 25.01.2025 Rapportdato: 02.02.2025 Oppdragsnr.: 18818-1981 Referansenummer: AH6112

Autorisert foretak: Rana Taksering AS Var ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal veere
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. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

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

Rapportansvarlig

Kl

Rana Noman Tariq
Uavhengig Takstingenigr
ranataksering@gmail.com

916 28 823

SOONISe

N T

&
Norsk takst %, ¥

\S3Y
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Gnr 219 - Bnr 257 Frydenbergveien 36B

Waldemar Thranes gate 68 D, 0173 OSLO Rana Taksering AS ‘ I
0301 OSLO 1415 OPPEGARD h,sk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Waldemar Thranes gate 68 D, 0173 OSLO
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Beskrivelse av eiendommen

Rana Taksering AS
Frydenbergveien 36B
1415 OPPEGARD

N1

Norsk takst

Leiligheten ligger i 4. etasje, og bestar av entré, bad, kott,
stue/kjgkken og to soverom.

Innvendig oppussing av boligen ble foretatt i 2018.
Leilighet - Byggear: 1929

Ga til side

UTVENDIG

Ukjent grunn for takstmannen. Det presiseres at undertegnede ikke
har foretatt noen geotekniske undersgkelser og derved har
begrenset kunnskap til byggets byggegrunn og stabilitet. Grunnmur i
betong. Stgpte betongdekker antatt oppforet med tregulv. Baerende
konstruksjon i betong innfelt med murverk, utvendig med spekket
tegl, pusset og malt fasade. Yttertak i trekonstruksjon. Trapper i
betong. Vinduer med koblede glass/isolerglass, karm og ramme i tre.
(Isolerglass i indre ramme og enkelt glass i ytre ramme).
Balkongdgrer med isolerglass, karm og ramme i tre. Profilerte
entredgrer. Balkong pa ca. 4 kvm med adkomst fra soverom som er
orientert mot nordvest.

Ga til side

INNVENDIG

Gulvflatene bestar av parkettgulv og malt tregulv. Vegg- og
takflatene bestar av malte overflater. Profilerte innvendige dgrer.

Ga til side

VATROM
Bad: Gulv- og veggflatene bestar av fliser. Takflatene bestar av malte
takflater. Veggmontert dusjvegg, dusj direkte pa gulv med termostat
batteri, veggmontert klosett, servant med skuffer og speil med
belysning. Slukrenne ved vegg i dusjsonen.

Ga til side

KJBKKEN
Kjgkkeninnredning med hvite matte fronter, benkeplater i kompositt
eller lignende materiale med nedstgpt oppvaskkum og integrerte
hvitevarer. Induksjonstopp med integrert ventilator med kullfilter.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger i kobber og plast. Avligpsledninger i plast og stal. Kott
med plass for vaskemaskin og tgrketrommel. Naturlig
oppdriftsventilasjon. Ventil pa yttervegg i soverom med balkong.
Boligen er oppvarmet radiator i stue/kjgkken, samt varmekabler i
bad. Automatsikringer i sikringsskap plassert i gang/fellesareal.
Innfelte lys i himling i bad. Det er montert rgykvarsler og det finnes
brannslukningsutstyr i boligen.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Waldemar Thranesgt 68 AS er registrert i Foretaksregisteret i
Brgnngysund med organisasjonsnummer 931 091 891.
Boligselskapet ligger i bydel St. Hanshaugen i Oslo kommune og har
felgende adresse: Waldemar Thranes gate 68 A-D. Boligselskapet
bestar av 25 boliger. Tomten er pa 1641,6 kvm. Eiendommen har
felgende gards- og bruksnummer: 219-257. Fellesarealene er
opparbeidet med asfalterte adkomstveier/plasser, gressplen,
beplantning, treer m.m.

Oppdragsnr.: 18818-1981

Befaringsdato: 25.01.2025

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet G4 til side
Leilighet

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Rommene i boligen er navngitt etter dagens bruk, uavhengig
av hva de er godkjent og byggemeldt som. Det bemerkes i
den sammenheng at det er utfgrt endringer i boligens
planlgsning i forhold til tegningene i kommunen. Opprinnelig
2- roms leilighet som er ombygget, og fremstar som en 3-
roms leilighet. | forbindelse med salg av eiendommen
oppfordres interessenter til og sette seg inn i de godkjente
tegningene. | forbindelse med salg av eiendommen
oppfordres interessenter til og sette seg inn i de godkjente
tegningene. Se vedlegg.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeli tilstand d
oraeling av tistandsgrader Spesielt for dette oppdraget/rapporten

15 Rapporten er en tilstandsvurdering av aksjeleiligheten da
objektet er en del av et boligselskap. Rapporten er begrenset
innenfor boligens omsluttende vegger samt vinduer, dgrer og
balkong som disponeres av denne boligen.

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

5 Leilighet

Antall

-_ KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

© innvendig > Pipe og ildsted Gatil side

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik o Vatrom > 4. etasje > Bad > Tilliggende Ga til side
TG2: Awvik som ikke krever tiltak konstruksjoner vatrom

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
B 7G3: store eller alvorlige avvik (=P8 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt 0 Utvendig > Vinduer Ga til side

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

© Innvendig > Innvendige dorer Ga til side

Anslag pa utbedringskostnad AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

12 ol
Utvendig > Dgrer Gatil side
10
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
8 balkonger
6 Innvendig > Overflater Ga til side
4 e
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
2 —
g Vatrom > 4. etasje > Bad > Overflater vegger og Gatil side
o < himling
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 Vatrom > 4. etasje > Bad > Overflater Gulv Gatil side
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
s ; i Ga til side
% Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 Vatrom > 4. etasje > Bad > Ventilasjon
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 o
Kjskken > 4. etasje > Stue/kjpkken > Avtrekk Ga til side
@  Tiltakover kr 300 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. Lo
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon G4 til side
Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side
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Waldemar Thranes gate 68 D, 0173 OSLO Rana Taksering AS l I I

Sammendrag av boligens tilstand

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
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Tilstandsrapport

LEILIGHET

Byggear Kommentar
1929 Ifglge opplysninger gitt av eier.
UTVENDIG

(33 vinduer

Vinduer med koblede glass/isolerglass fra 1985, karm og ramme i tre. (Isolerglass i indre ramme og enkelt glass i ytre ramme)

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Veerslitte vinduer med sprekker i treverk og med harde handtak.
Mer enn halvparten av forventet levetid pa vinduene er overskredet.
Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lokale utbedringer og vedlikeholdsarbeid er paregnelig. Utskiftning av vinduene er paregnelig, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om. Bygningsdelen er del av byggets fellesareal. Ytterligere undersgkelser anbefales.

Dgrer

Balkongdgrer med isolerglass fra 2009, karm og ramme i tre.
Profilerte entredgrer.

Soverom: Brann (B30) og Lydklassifisert (40 db) entredgr.
Entre: Entredgr med ukjent egenskap for takstmann.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dgrer med bruksslitasje og med enkelte sar. Entredgr i entré er uten synlige spesifikasjoner, og undertegnede har ikke klart 3 stadfeste om dette er en
brannklassifisert dgr.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningsdelen er del av byggets fellesareal. Ytterligere undersgkelser anbefales.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong pa ca. 4 kvm med adkomst fra soverom. Balkongen er orientert mot nordvest.
Rekkverkshgyde ca. 1,0 M.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
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Tilstandsrapport

TEK17 § 12-15. Utforming av rekkverk

(3) Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde
a) minimum 1,2 m der nivaforskjellen er mer enn 10,0 m

b) minimum 1,0 m der nivaforskjellen er inntil 10,0 m.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Bygningsdelen er del av byggets fellesareal. Ytterligere undersgkelser anbefales.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

Overflater
Gulvflatene bestar av parkettgulv og malt tregulv. Vegg- og takflatene bestar av malte overflater.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Riss- og sprekkdannelser pa enkelte av overflatene. | slike klassiske bygninger av denne alderen ma dette paregnes. Noe overflatebehandling ma alltid
kunne paregnes ved kjgp av brukt bolig/leilighet. Skjpnnhetsfeil, overflatefeil og vanlig bruksslitasje blir ngdvendigvis ikke kommentert og det anbefales
derfor interessenter som vektlegger dette a selv foreta en vurdering av overflatene. Bade nar det gjelder type, kvalitet og slitasjegrad. Gulv har pigmenter i
seg og vil kunne fa fargeforskjell i farge hvor det har ligget teppe, plassert mgbler etc som ikke far tilgang til normalt dagslys/sol.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overflatene fungerer med disse avvikene, og har normalt ingen konstruksjonsmessig betydning, eller i den praktiske bruken av boligen. Det vil imidlertid
sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak a utbedre dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Stgpte betongdekker med antatt oppforet tregulv.

Det er malt ca. 28 mm hgydeforskjell pa gulv i stue/kjpkken gjennom hele rommet.

Det er malt ca. 18 mm hgydeforskjell pa gulv i stue/kjskken over en lengde pa ca. 2 M.

Det er malt ca. 26 mm hgydeforskjell pa gulv i det stgrste soverommet gjennom hele rommet.
Det er malt ca. 17 mm hgydeforskjell pa gulv i det stgrste soverommet over en lengde pa ca. 2 M.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

e Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det ble registrert skjevheter/plan- og helningsavvik, samt svikt/knirk pa gulvflatene. | slike klassiske bygninger av denne alderen ma man paregne
skjevheter pa gulvflatene. Det presiseres at det var store mgbler som seng og sofa samt annet Igsgre pa befaringstidspunktet som opptar en del av
gulvarealet i boligen.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for utbedring.

Det vil imidlertid sjelden veaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Boligen ligger minimum 3 etg over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.

Pipe og ildsted

Det er registrert pipe i stue/kjpkken. Funksjonaliteten pa pipen er ukjent for eier. Takstmannen er ikke kjent med om denne kan benyttes til ildsted for
boligen, og at dette ma avklares fgr en eventuell installasjon utfgres. Ytterligere undersgkelser anbefales.
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Tilstandsrapport

LD Innvendige dgrer
Profilerte innvendige dgrer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Eldre dgrer trolig fra byggeperioden med bruksslitasje/slitasje. Enkelte av dgrene subber.
Normal tid fgr utskifting av treder er 30 - 50 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lokale utbedringer og vedlikeholdsarbeid er paregnelig.

VATROM

4. ETASJE > BAD

Generell

Gulv- og veggflatene bestar av fliser. Takflatene bestar av malte takflater. Veggmontert dusjvegg, dusj direkte pa gulv med termostat batteri, veggmontert
klosett, servant med skuffer og speil med belysning. Slukrenne ved vegg i dusjsonen. Badet ble renovert i 2018. Diverse dokumentasjon foreligger digitalt
pa USB-stick.

4. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling
Veggflatene bestar av fliser. Takflatene bestar av malte takflater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det ble registrert bom (hulrom) pa enkelte av veggflisene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vatrommet fungerer med bom (hulrom) pa enkelte av veggflisene, og det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak a
utbedre dette.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

4. ETASJE > BAD

Overflater Gulv
Gulvflatene bestar av fliser. Det er malt ca. 45 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp slukrist.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det ble registrert bom (hulrom) pa enkelte av gulvflisene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vatrommet fungerer med bom (hulrom) pa enkelte av veggflisene, og det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak a
utbedre dette.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Tilstandsrapport

Fall pa baderomsgulv er kontrollert med krysslaser.

4. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Slukrenne ved vegg i dusjsonen.

Kontroll av slukrenne.
4. ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Veggmontert dusjvegg, dusj direkte pa gulv med termostat batteri, veggmontert klosett, servant med skuffer og speil med belysning.

4. ETASIE > BAD

Ventilasjon
Naturlig oppdriftsventilasjon.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

NS 3600 krever mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Vatrommet fungerer med dette avviket, men elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket dersom dette er tillatt i boligselskapet. Ytterligere
undersgkelser anbefales.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

4. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt pa grunn av tilleggende vegg mellom bad og tilstgtende rom er i mur eller betong.
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Tilstandsrapport

Det ble foretatt stikkp-r(z)vekontroll med Protimeter MMS3. Malingene viste
ingen utslag utenfor normale verdier. Malingene gir kun en indikasjon og
ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet.

KIGKKEN

4. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med hvite matte fronter, benkeplater i kompositt eller lignende materiale med nedstgpt oppvaskkum og integrerte hvitevarer.

4. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Naturlig oppdriftsventilasjon. Induksjonstopp med integrert ventilator med kullfilter.

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

NS 3600 krever mekanisk avtrekk for @ kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

Kjpkkenet fungerer med dette avviket.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Vannledninger i kobber og plast.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning fra samlestokk i baderomshimling.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales at det etableres en drensapning pa luke i himling, slik at eventuell lekkasje ledes til sluk. Anbefales kontrollert av autorisert rgrlegger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Tilstandsrapport

Samlestokk plassert i baderomshimling. Fordelingsledninger for varmt og
kaldt forbruksvann frem til badet er fgrt som rgr i rgr anlegg.
Avlgpsror

Avlgpsledninger i plast og stal. Rgrfornying av soilrgr i 2020 i regi av boligselskapet.

Ventilasjon
Naturlig oppdriftsventilasjon. Ventil pa yttervegg i soverom med balkong.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Stue/kjpkken og soverom med adkomst fra stue uten friskluftstilfgrsel, kun vinduer. Ved salg av eiendommen er det viktig at kjgper er klar over at eldre
bygninger er oppfert i en periode med annen byggeskikk og andre forskrifter/regler en de som gjelder i dag, de krav som gjelder i dag er normalt strengere.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningsdelen fungerer med dette avviket, og det er vanskelig a etablere andre Igsninger. Men ventilasjon i form av veggventiler/vindusventiler i alle
oppholdsrom som ikke har det bgr etableres for a lukke avviket dersom dette er tillatt i boligselskapet. Ytterligere undersgkelser anbefales.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Kott med plass for vaskemaskin

Kott med plass for vaskemaskin og tgrketrommel.
Merknad: Rommet er et rom med vann uten sluk, og som ikke tilfredsstiller krav til vatrom da rommet mangler ett eget sluk.

Vannbaren varme

Radiator i stue/kjpkken. Pa forespgrsel har eier opplyst at radiatoren fungerer.
Varmeanlegg, vannrgr m.m i fellesarealet er ikke vurdert.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Eldre slitt radiator trolig fra byggeperioden.
Radiator har en forventet levetid pa 30 - 50 ar

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak ut i fra at radiatorene fungerer i dag, men ut i fra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg
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Tilstandsrapport

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

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

Automatsikringer i sikringsskap plassert i gang/fellesareal. Varmekabler i bad. Innfelte lys i himling i bad.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Det henvises til egenerklzeringsskjema for nermere detaljer

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Det henvises til egenerklzeringsskjema for neermere detaljer

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Det henvises til egenerklzeringsskjema for naermere detaljer

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?
Dette er ukjent for selger.

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ja Eier opplyser om dette har tidligere forekommet ved bruk av flere hvitevarer og elektriske husholdningsapparater samtidig. Men det hgrer
sjeldenheten til.

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

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har 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. Erdersynlig 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, sa langt dette er mulig a sjekke uten & fjerne kapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det anbefales en teknisk vurdering av el-anlegg, da det ikke foreligger dokumentasjon pa hele anlegget eller har veert kontroll/ el-
tilsynsrapport pa hele anlegget i nyere tid. Det anbefales at vurdering og kontrollen utfgres av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet eller
en sertifisert el- takstmann.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Tilstandsrapport

Automatsikringer i sikringsskap plassert i gang/fellesareal.

Branntekniske forhold

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

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

Det er montert rgykvarsler og det finnes brannslukningsutstyr i boligen, ikke funksjons testet av takstmannen.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
A oL D (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ 1 BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
S Bod = (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRA-e sue l
rom
Tertdsse-og Arealet av terrasser, apne balkonger
l/ balkongareal 4 v
3 Q Kjokken = (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom caigse (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i L Bod (Taecscs maleverdig areal, som skyldes skratak
";331:::2 BRA-D og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
P ——— pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plase kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller jeplass i felles j gg er ikke v ig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Leilighet

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
4. etasje 80 80 4
Loft 7 7
Kjeller 4 4
SUM 80 11 4
SUM BRA 91
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
. Entré, Bad, Kott, Stue/kjgkken, Soverom,
4. etasje
Soverom 2
Loft Bod
Kjeller Bod
Kommentar

Takhgyden varierer fra ca. 2,33 - 2,7 M.

Fellesareal:

Bod pa loft med skratak pa ca. 7 kvm (gulvareal pa ca. 11 kvm), merket "Leilighetsnr: 23".
Bod i kjeller pa ca. 4 kvm, merket "Leilighetsnr: 23".

Bruksrett ble ikke fremvist.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar: Rommene i boligen er navngitt etter dagens bruk, uavhengig av hva de er godkjent og byggemeldt som. Det bemerkes i den
sammenheng at det er utfgrt endringer i boligens planlgsning i forhold til tegningene i kommunen. Opprinnelig 2- roms
leilighet som er ombygget, og fremstar som en 3- roms leilighet. | forbindelse med salg av eiendommen oppfordres
interessenter til og sette seg inn i de godkjente tegningene. | forbindelse med salg av eiendommen oppfordres interessenter til
og sette seg inn i de godkjente tegningene. Se vedlegg.
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Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja D Nei
Kommentar: Entredgr i entré er uten synlige spesifikasjoner, og undertegnede har ikke klart a stadfeste om dette er en brannklassifisert dgr.
Ytterligere undersgkelser anbefales.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar: Det henvises til egenerklzeringsskjema for naermere detaljer.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja 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)
Leilighet 78 2

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
25.1.2025 Rana Noman Tariq Takstingenigr

Kristoffer Broberg Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 219 257 0 1641.6 m? Ifglge opplysninger Eiet
hentet fra Ambita.

Adresse
Waldemar Thranes gate 68 D

Hjemmelshaver
Waldemar Thranesgt 68 AS. Orgnr: 931 091 891.

Aksjeobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
23/Waldemar Thranesgt 68 931091891 23 0OBOS Kristoffer Broberg. Magnus

AS Eiendomsforvaltning AS Aareskjold Fredriksen.

Innskudd, palydende mm

Aksjenummer
230-238
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet beliggende sentralt pa St. Hanshaugen i et veletablert og tradisjonsrikt boligomrade med flott arkitektur. Omkringliggende bebyggelse
bestar i all hovedsak av nyere blokkbebyggelse og med bygarder fra arhundreskifte i kvartalsbebyggelse. Adkomst til boligen via felles
oppgang. Kort vei til sentrum av Oslo sentrum og alle byens fasiliteter. Cafeer, restauranter, butikker i umiddelbar nzerhet. Det er barnehage og
skoler i alle trinn i neeromradet. Den offentlige kommunikasjonen er godt utbygd, med buss- og trikk i naerheten. Kort vei til Akerselva med
rekreasjonsomrader og Alexander Kiellands plass med flott park.

Adkomstvei

Via fellesarealer/offentlig.

Tilknytning vann

Privat ledningsnett til kommunal vannforsyning.
Tilknytning avigp

Private stikkledninger til kommunalt avigp.
Regulering

Regulert.

Om tomten

Waldemar Thranesgt 68 AS er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund med organisasjonsnummer 931 091 891. Boligselskapet ligger i
bydel St. Hanshaugen i Oslo kommune og har fglgende adresse: Waldemar Thranes gate 68 A-D. Boligselskapet bestar av 25 boliger. Tomten er
pa 1641,6 kvm. Eiendommen har fglgende gards- og bruksnummer: 219-257. Fellesarealene er opparbeidet med asfalterte
adkomstveier/plasser, gressplen, beplantning, traer m.m.

Tinglyste/andre forhold

Styrets hovedinformasjonskanal er hjemmesiden https://vibbo.no/waldemar-thranesgate-68/om hvor generell informasjon fra styret til
beboere publiseres. Det vises til selskapets vedtekter, husordensregler samt arsberetning med regnskap og protokoll. Dokumentene
inneholder relevante opplysninger for eventuell kjgper.

Byggemate

Ukjent grunn for takstmannen. Det presiseres at undertegnede ikke har foretatt noen geotekniske undersgkelser og derved har begrenset
kunnskap til byggets byggegrunn og stabilitet. Grunnmur i betong. Stgpte betongdekker antatt oppforet med tregulv. Baerende konstruksjon i
betong innfelt med murverk, utvendig med spekket tegl, pusset og malt fasade. Yttertak i trekonstruksjon. Trapper i betong.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring. 76465273.

Kommentar

Felles polise i boligselskapet. Det betyr at den enkelte aksjeeier ma ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsgre.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering Datert 25.02.2025. Gjennomgatt Nei

Tegningene er lastet ned fra nettsiden
Tegninger Saksinnsyn hos Plan og bygningsetaten Gjennomgatt Nei
(PBE) i Oslo kommune.

Utskrift fra "Ambita" Opplysninger om:
adresse, hjemmelshaver gards- og
bruksnummer, eiet/festet tomt,
tomteareal og byggear.

Infoland.no Gjennomgatt Nei

Opplysninger vedrgrende pakostninger,
Eier vedlikehold og andre relevante Gjennomgatt Ja
opplysninger ble gitt av eier.

Revisjoner

Versjon Dato Kommentar
1 02.02.2025
2 04.03.2025
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik 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 pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 18818-1981

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a8 omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

e Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, 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 ma

veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
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Tilstandsrapportens avgrensninger

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

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

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

¢ Fuktspk: 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).

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

e 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.

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & 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 RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/AH6112

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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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Boa EM Nordstrand NY

Oppdragsnr.

2-25-0008

Selger 1 navn Selger 2 navn

Magnus Aareskjold Fredriksen Kristoffer Broberg

Waldemar Thranes gate 68 D

Poststed
OSLO 0173

Er det dadsbo?
Nei ] Ja

Avdgdes navn I

Er det salg ved fullmakt?
Nei ] Ja

Hjemmelshavers navn ‘

Har du kjennskap til eiendommen?

[] Nei V] Ja

Nar kjapte du boligen?
Ar |2022

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar 2

Antall maneder I 7

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[] Nei M Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap ‘ Gjensidige |
Polise/avtalenr. ‘ 88746193 |

Spersmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vaert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei ] Ja

Initialer selger: MAF, KB

Document reference: 2-25-0008
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1

12

13

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse Totalrenovering av bad i 2018. Utfart mens forrige eier bodde her. Det er garanti pa badet til 2028. All
dokumentasjon foreligger digitalt p4 USB-stick som blir gitt til kjgper. Silikonfuger i sluk skiftet i februar 2025.

Arbeid utfgrt av |Os|o bad og renovering

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[] Nei Ja

Beskrivelse |Gjort i forbindelse med totalrenovering av bad i 2018.

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [] Ja

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avlgpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [] Ja

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse | Lekkasjestopper pa kjokken er installert av rarleggerleerling.

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

[] Nei Ja

Beskrivelse Det er enkelte sprekker i tak. I tillegg er gulvet er noe skjevt.

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert utfgrt arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av fagleert

Byttet taklampe pa kjgkken Opplegg for nedhengt lampe over kjgkkenbenk Byttet dimmer i stue til LED-dimmer
Dokumentasjon pa overnevnte finnes pa papir og overleveres til kjgper.

Elektroarbeid utfert ifm med rehabilitering av bad Ny innmat i sikringsskap Stikk og lys pa kjekken Flytting av stikk
pa hovedsoverom Ny stikk i gangen Nye stikk i stua Oppsett av tradlgs bryter til kjiskkenlampe og gjestesoveroms
Beskrivelse lampe Ny kurs til platetopp, komfyr, oppvaskmaskin og kjzleskap + ekstra stikk pa kjgkken og i gang pa samme kurs

Arbeid utfart av | Fjell elektrikeren AS

Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

] Nei Ja

Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

] Nei Ja

Beskrivelse Det er utfart sluttkontroll etter el-arbeid i 2018 og 2021.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei ] Ja

Initialer selger: MAF, KB
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14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

M Nei ] Ja

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfare endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ Ja
Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei ] Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [] Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?

M Nei [] Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kigper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei ] Ja

Spegrsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [] Ja

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei ] Ja

Initialer selger: MAF, KB
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, Vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet fgrst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

e mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller
* mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en neeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Document reference: 2-25-0008

] Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, s@sken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til Séderberg & Partners.

Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjgpe slik forsikring.

N

Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: MAF, KB
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Margrethe Falck
WALDEMAR THRANES GATE 68D

Dato: 26.02.2025

Deres ref: Vér ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86506372
8334972

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.219 BNR. 257

Vi viser til bestilling av 20250226 for WALDEMAR THRANES GATE 68D.

GNR. 219 BNR. 257

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 22.06.1929.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fert i eiendomsregisteret i Oslo, er

1640 m?

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 500.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Plan- og bygningsetaten Besglksadresse: Zentralbord: 02 180 Banlgire: 6003 0555920
Wahls gate 1, 0187 Oslo Eundesenteret: 234921000 Orgnr: 971 040 823 MWV A
Boks 264 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe oslo kommune no E-post: pestmottak@pbe. osle kommune. ne
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Reguleringskart

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 26.02.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.

- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4

— Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet.

A

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

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da

reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 138931/ 86506372
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GATE 68D
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park
72 - Felles lekeareal

7/, 76 - Felles underjordisk anlegg
110 - Bolig m.tilh. anlegg
121 - Forretning og kontor
160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
191 - Bensinstasjon
310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
315 - Kollektivfelt/kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

7/, 660 - Spesialomrade bevaring bolig

RbBevaringGrense

-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
— — — — 315 - Kollektivfelt - kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — — 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje
964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense
== === === Plangrense (gammel lov)

— Byggegrense
Bygningens avgrensing i beb. plan

———— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

T Inn-/utkjering
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ﬁep Oslo

Dato: 26.02.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 138931/86506372

Deres ref.: 18838/ 18838FALCK

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

m——  wmm [jernveg (tunnel)

—— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— — — Sporveg (tunnel), eksisterende

———— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

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

= = == Banetrase (ikke juridisk)

e FjOrditrikk (ikke juridisk)

= = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8) Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

[ ————
!/_/-/i H570 - Bevaring kulturmilje
— s 1 e o e )

i

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

e e e )

:\\—N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

— S

i \_N H810 _2 - Krav om felles planlegging

[ — e

i \_\! H820_1 - Omforming (kabling og hgystentledninger)
Do e o e S e o

i \_\! H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

Do e o e S e

i \_\! H110 - Nedlagsfelt drikkevann

Mo o e o e S e o
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N | H190 - Andre sikringssoner
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Rev. nr. Gjelder: Dato:

BYGGEMELDING

WALDEMAR THRANES GATE 68 NYE BALKONGER
Gnr. 219 Bnr. 257

TYPISK ETASIEPLAN DAGENS SITUASION

; Dato: 24-01-09 M8l 1 : 200
sign.{J}/ | Kontx Oppdrag . 08-16 |  Tegn. nr. A 110
Sivilarkitekt  Henning Nielsen

GREP arkitektkontor Sgrligata 10B 0577 Oslo
TIf. 22 67 06 59

Mobil 936 33 304

E-POST: he-niels@online.no ORG. NR. 986 209 050




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

Arkitektene Dahl & Myrhol AS

Wilses gate 4
0178 OSLO
Dato: 07072008
Deres ref: Var ref (saksnr): 200701240-7 Saksbeh: Lise Budde Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass: WALDEMAR THRANES Eiendom:  219/257/0/0
GATE 68
Tiltakshaver:  Per Mareid Adresse: Waldemar Thranes gate 68, 0173
OSLO
Seker: Arkitektene Dahl & Myrhol AS  Adresse: Wilses gate 4, 0178 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Bruksendring

FERDIGATTEST - WALDEMAR THRANES GATE 68

Jfr. 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 ngdvendig 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.
Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se

vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Enhet for Enklere saker

Dette dokumentet er godkjent elektronisk av:

Lise Budde - Saksbehandler
Mari Helene Slagsvold - Enhetsleder

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro:

Avdeling for byggeprosjekter ~ Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenter: 23491000 6003.05.58920

Enhet for Enklere saker Postadresse: Telefaks: 23491001

Internett: Boks 364 Sentrum, E-post: postmottak @ Organisasjonsnummer:

www.pbe.oslo.kommune.no 0102 Oslo pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA
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Plan- og bygningsetaten Oslo

SIV ING ERLING F JOHNSEN AS
Sjalyst plass 2

0278 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 13.03.2024
Erling F. Johnsen 200902363 - 10 Jetmir Sabani

Oppgis alltid ved

henvendelse

Adresse: WALDEMAR THRANES GATE 68B Eiendom: 219/257/0/0

Tiltakshaver: Kjetil Meisal Soker: Siv. ing. Erling F. Johnsen AS

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Endring/reparasjon av
bygningstekniske installasjoner

Ferdigattest - Waldemar Thranes gate 68 B

Plan- og bygningsetaten godkjenner soknaden om ferdigattest for dpning i innvendig
baereveggi l.etasje, mottatt 04.03.2024.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl § 99 nr. 1.) og tilherende forskrifter er oppfylt. P4 dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

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

Godkjente tegninger og kart

Fglgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 200902363
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Plan 1. etasje Unummerert 25.02.2009 1/8

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et spksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: 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



Boa

Eiendomsmegling Nordstrand AS

v/IMargrethe Falck
Kongsveien 91, 1177 OSLO
E-post: margrethe@boaeiendom.no

Deres ref.: 2-25-0008 . Var ref.: 7212-1-23 Dato: 26.02.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: A/S Waldemar Thranesgate 68
Organisasjonsnr: 931091891

Aksjoneer: Broberg, Kristoffer

Medaksjoneer: Fredriksen, Magnus Aareskjold
Leilighetsnummer: 23

Aksjeboenhetsnumer: 00023

Adresse: Waldemar Thranes Gate 68 D, 0173 OSLO
Aksjenummer: 230-238

Gnr. 219

Bnr. 257

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring - polisenummer 76465273.

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

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

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.

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

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

Vi gjgr oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av &rsmate.

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

Det falger ikke garasje/biloppstillingsplass til leiligheten.

Selskapet installerte bergvarme i 2018. Brenselen avregnes ikke.

Frist for styregodkjennelse er 6 uker. Styrets e-postadresse er waldemarthranesgate68@styrerommet.no og
affitorabbeigi@gmail.com

Selskapets totale Ian og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207694851
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,85%

Restsaldo: 754 022,00
Innfrielsesdato: 30.11.2029

Type Rente: Flytende rente

Terminer i aret 12


http://www.skatteetaten.no/no/Om-skatteetaten/Kontakt-oss/E-post/

Bank:

Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo:
Innfrielsesdato:
Type Rente:
Terminer i aret

Bank:

Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo:
Innfrielsesdato:
Type Rente:
Terminer i aret

Obos-Banken AS
98207879983
Annuitetslan
6,85%

2 730 600,00
30.05.2045
Flytende rente

12

Obos-Banken AS
98208149814
Annuitetslan
6,85%

1323 976,00
30.06.2033
Flytende rente

12

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

@Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Fellesutgifter pr mnd:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 6 072,20,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Eiendomsskatt 0,00
Eiendomsskatt 0,00
Eiendomsskatt 0,00
Balkong lan 805,00
Trappevask 70,00
Felleskostnader 4 225,20
Oppvarming 583,00
TV/Internett 389,00

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

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

Innberetningspliktige inntekter: 717 ,-
Fradragsberettigede kostnader: 10 453,-
Annen formue: 13 857,-
Gjeld: 147 091,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207694851
Restsaldo: 39 690,04
Kapitalkostnader: 808,41

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207879983
Restsaldo: 81 665,56
Kapitalkostnader: 622,53

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208149814
Restsaldo: 40 286,34
Kapitalkostnader: 527,50

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 161 641,94,-, pr. dags dato.


mailto:restanseforesporsel@obos.no

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angadende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Tea Gregndahl Linge pr. e-
post: tea.linge@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
fgr transport til ny eier kan finne sted. Regler for handpantsettelse av verdidokument/verdipapir gjelder. Pantsettelse for
kjgpers eventuelle finansiering kan heller ikke finne sted fer dokumentet foreligger hos forretningsfarer.

Ifelge opplysninger fra vare systemer beror dokumentet hos forretningsferer.
Ifelge vare opplysninger beror dokumentet hos aksjoneer eller panthaver.

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 framgéar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgér av andre
dokumenter selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid fgr salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfgrer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Sgknad om godkjenning av ny aksjoneer sendes til styret v/Fatemeh Affi Torabbeigi, e-post:
waldemarthranesgate68@styrerommet.no. Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fgr sgknaden er godkjent.
Overtakelsen bes derfor lagt til etter at styregodkjenning foreligger. Dersom det ikke er angitt frist i vedtektene, kan
godkjenning av ny aksjoneer ta inntil 2 maneder. Dette i henhold til aksjeloven.

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

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil vaere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du & 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 kr 4 150,-

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS


mailto:eierskifte@obos.no
mailto:eierskifte@obos.no
mailto:reservasjon.oef@obos.no

Eierskifterelaterte
tienester 2025

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4758 kr
Meglerpakke 1 4 038 kr
Meglerpakke 2 2 750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinzert gebyr) 1 063 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr
Pafar/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8212 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon:

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

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

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

(Rettsgebyret er kr 1 314, 0g 0,8 R = kr 1 051) 6000 kr +0.8R

Sist oppdatert 4.12.24



VEDTEKTER FOR
A/S WALDEMAR THRANESGATE 68

Etter lov om aksjeselskap og lov om burettslag kapittel 5.
1 Innledende bestemmelser

1.1 Aksjeselskapets firma og formal

Selskapets navn er A/S Waldemar Thranesgate 68. Selskapets forretningskontor er i Oslo
kommune.

Selskapets formal er a drive eiendommen Waldemar Thranesgate 68, gnr.219 bnr.257 i Oslo.
Selskapet er et boligaksjeselskap.

1.2 Ansvarsbegrensning
Aksjonzrene hefter ikke overfor kreditorene for aksjeselskapets gjeld.

1.3 Diskriminering

Det kan ikke settes vilkar for a veere aksjoner som tar hensyn til trosbekjennelse, hudfarge,
sprakkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell legning eller orientering, og slike
omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til & nekte godkjenning av en aksjeeier eller
leier.

2 Aksijer, aksjeeier og eierskifte

2.1 Aksjer
Aksjeselskapet bestar av 247 aksjer palydende kr.500. Total aksjekapital er kr.123.500.

Til aksjene er det knyttet enerett til bruk av bestemt bolig/n@ringslokale. Til sammen 24
boligleiligheter og 1 naringslokale.

Flere personer kan eie en aksje sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses det
som om bruken er overlatt til de som bor, og man ma fglge reglene for overlating av bruk, se
punkt 3.

2.2 Eierskifte

Enhver overdragelse av aksjer tilknyttet bolig kan bare skje til fysiske personer. Styret skal
godkjenne nye aksjonarer. Styrets godkjennelse er betinget av at forfalte fellesutgifter og
andre gkonomiske krav fra selskapet er betalt. Godkjenning kan bare nektes nar det foreligger
saklig grunn for det. Er ikke en melding om nektelse kommet frem til erververen senest 6 uker
etter at spknad om godkjenning kom frem til selskapet, skal godkjenning regnes for a vaere
gitt. Erververen har ikke rett til a ta boligen i bruk fgr godkjenning er gitt, eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til a erverve aksjen.

Den forrige aksjon@ren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av felleskostnader
frem til spgrsmalet om godkjenning er endelig avgjort.
Ved salg/overdragelse av aksje kan eierskiftegebyr innkreves.



3 Bruk av aksjen

3.1 Aksjeeiers rett til bruk

Aksjene gir enerett til bruk av en bestemt bolig/naringslokale i selskapet og rett til & bruke
fellesarealer pa vanlig mate.

3.2 Overlating av bruk til andre

Aksjonzrene plikter a sgke styret skriftlig dersom leiligheten/n@ringslokalet gnskes uteiet. I
sgknaden skal det opplyses om arsaken for utleien, navn pa leietaker, leieperiodens varighet
og utleiers nye kontaktadresse. Aksjon@rene ma selv ha bebodd i leiligheten sin i minst 1 ar
for det kan sgkes om utleie. All boligutleie skal godkjennes av selskapets styre for en periode,
oppad begrenset til 3 ar. Styret kan gi dispensasjon ved begrunnet sgknad. Aksjonarene
plikter a sgrge for at deres leietakere til enhver tid fglger ordensreglene. Ved mislighold skal
dette tas opp med utleier.

En aksjeeier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre
dersom
— aksjeeieren skal vere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdannelse,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner
— et medlem av brukerhusstanden er aksjeeierens ektefelle, eller slektninger i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen
— det gjelder bruksrett som noen har krav pa etter ekteskapsloven § 68 eller
husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til gir saklig
grunn til det, eller dersom vedkommende ikke fyller kravene til & vere aksjeeier.

Har selskapet ikke svart pa sgknad om godkjenning av brukeren innen seks uker etter at
sgknaden er kommet frem til selskapet, er brukeren & anse som godkjent.

Aksjeeier som har overlatt bruken av boligen/n@ringslokalet til andre, er fremdeles ansvarlig
for bruken av boligen/forretningen overfor selskapet, og plikter a gi styret melding om sin
adresse.

4 Bruksrett og vedlikehold

4.1 Aksjeeiers bruk

Aksjeeieren skal behandle boligen/naringslokalet og fellesarealene pa en god mate, og bruken
ma ikke pa urimelig eller ungdvendig vis vere til skade eller ulempe for de andre
aksjonzrene. Boligen/n@ringslokalet kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn det
reguleringen tilsier.

Med godkjennelse fra styret kan en aksjeeier gjennomfgre ngdvendige tiltak pa eiendommen
som trengs pa grunn av funksjonshemming hos bruker. Godkjenning kan ikke nektes uten

saklig grunn.

Styret fastsetter vanlige ordensregler.



4.2 Aksjeeierens vedlikeholdsplikt

Alt vedlikehold, herunder ogsa reparasjon, fornyelse og pakostninger i den enkelte
bolig/naringslokale er den enkelte aksjoners ansvar. Vedlikeholdsansvaret omfattes bl.a.
ogsa av fglgende:

- Vann- og avlgpsledninger fra og med boligens/n@ringslokalets forgreningspunkt

inn til boligen/n@ringslokalet.

- Elektriske ledninger fra og med boligens/n@ringslokalets sikringsboks.

- Vinduer og hoveddgrer inn til bolig/n@ringslokale.

- Termostat pa radiator.

Ved rehabilitering av bad anbefales det at gjennomgaende rgrledninger skiftes hvis dette ikke
er gjort tidligere, det samme gjelder sluk pa bad. Selskapet finansierer utgiftene til innkjgp av
gjennomgaende rgr, mens aksjonarene selv betaler for arbeidet ved utskiftingen innenfor
egen leilighet/n@ringslokale. Avtale om kostnadsfordelingen ma vare inngatt med styret fgr
arbeidet igangsettes. Spesifisert tilbud ma foreligge.

4.3 Aksjeselskapets vedlikeholdsplikt

Selskapet skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand sa langt plikten ikke
ligger pa aksjeeierne. Selskapet skal vedlikeholde felles rgr, ledninger kanaler og andre felles
installasjoner som gar gjennom boligen/naringslokalet. Selskapet har rett til a fgre nye slike
installasjoner gjennom boligen/n@ringslokalet dersom det ikke er til ungdig ulempe for
aksjeeieren eller andre brukere av boligen/n@ringslokalet.

Aksjeeierne skal gjgre boligen/n@ringslokalet tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold,
reparasjon og utskiftninger for dem styret utpeker. Ettersyn og utfgring av arbeider skal
gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for aksjeeier eller annen bruker av
boligen/nzringslokalet.

4.4 Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger og liknende skal skje etter en samlet plan vedtatt av
generalforsamlingen. Skal noe slikt arbeid utfgres av aksjeeier selv, ma det kun skje etter
forutgaende godkjenning av styret.

Ingen av aksjeeierne har rett til a foreta bygningsmessige endringer inne i
bolig/na@ringslokale, uten styrets skriftlige godkjennelse.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og loven krever
generalforsamlingens samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er gitt. Sgknad eller
melding til bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret fgr byggemelding kan sendes.

5 Felleskostnader

5.1 Fordeling og inndriving

Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet.
Utgifter som klart er like uansett leilighetenes stgrrelse fordeles likt mellom aksjeeierne (for
eksempel ringeklokker, kabel-tv, stigeledninger og lignende)

De andre fellesutgifter fordeles mellom aksjeeierne 1 henhold til eksisterende
fordelingsngkkel, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de aksjeeierne det angar.



Fordelingen skal justeres dersom endringer av boligene/forretningen eller eiendommen ellers
fgrer til vesentlig endring av grunnlaget for fordelingen. Nar serlige grunner taler for det, skal
visse kostnader fordeles etter nytten for den enkelte aksje, eller etter forbruk.

Selskapet har et sentrafyringsanlegg der samtlige boligleiligheter og neringslokaler er
tilknyttet. Samtlige er pliktig a veere tilknyttet sentralfyringanlegget. Den enkeltes andel av
kostnader tilknyttet varme og varmt vann innkreves sammen med de manelige andeler av
felleskostnadene.

De manedlige andeler av fellesutgiftene ma innbetales til selskapet v/ forretningsfgrer den 1. i
hver maned. Ved unnlatelse av dette kan det ilegges den enkelte aksjeeier et purretillegg pa
den manedlige andel av fellesutgiftene.

Ved for sen innbetaling av fellesutgiftene kan forsinkelsesrente (morarente) innkreves.

5.2 Panterett

Selskapet har lovbestemt panterett 1 aksjen med prioritet foran alle andre heftelser for krav om
felleskostnader og andre krav som fglger av selskaps forhold. Pantekravet kan ikke overstige
et belgp som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet da
tvangsdekning besluttes gjennomfgrt. Pantekravet foreldes to ar etter at det skulle veert betalt,
og dersom dekningen ikke blir gjennomfgrt uten ungdig opphold.

6 Mislighold

6.1 Salgspalegg
Dersom en aksjeeier pa tross av advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan selskapet
palegge aksjeeieren a selge aksjen. Kravet om advarsel gjelder ikke der det kan kreves
fravikelse, se punkt 6.2.

Advarsel skal gis skriftlig, og opplyse om at vesentlig mislighold gir selskapet rett til & kreve
aksjen solgt. Palegg om salg skal veere skriftlig og opplyse om at aksjen kan kreves solgt ved
tvangssalg dersom palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere
enn tre maneder fra palegget er mottatt. Se for gvrig borettslagsloven § 5-22.

6.2 Fravikelse

Oppferer en aksjeeier seg slik at det er fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller slik at det er til alvorlig plage eller sjenanse for andre brukere av
eiendommen, kan laget kreve fravikelse av boligen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13. Krav
om fravikelse kan tidligst fremsettes sammen med salgspalegg, se 6.1. og borettslagsloven

§ 5-23.

7 Generalforsamling

7.1 Generalforsamlingen

Den gverste myndighet 1 selskapet utgves av generalforsamlingen. Ordinar generalforsamling
holdes hvert ar innen utgangen av juni. Ekstraordinar generalforsamling skal holdes nar styret
finner det ngdvendig, eller nar revisor eller minst to aksjeeiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.



7.2 Deltakelse pa generalforsamlingen

Alle aksjeeiere har rett til & delta pa generalforsamlingen, med forslags-, tale-, og stemmerett.
Styreleder og forretningsfgrer plikter a vere tilstede pa generalforsamlingen, med mindre det
er apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver aksjeeier kan ha med seg et
ekstra husstandsmedlem som har talerett. Ogsa styremedlemmer og leiere av bolig har rett til
a veere tilstede pa generalforsamlingen, og rett til a uttale seg.

7.3 Fullmektiger og radgivere

Aksjeeiere har rett til & mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten ansees a gjelde fgrstkommende generalforsamling, med mindre annet
fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Aksjeeiere har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg dersom
generalforsamlingen gir tillatelse.

7.4 Habilitet

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming pa generalforsamling om avtale
overfor seg selv eller narstaende eller i saker om sitt eget eller naerstaendes ansvar, eller om
palegg om salg eller fravikelse av egen aksje. Det samme gjelder for avstemning om palegg
om salg eller krav om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.

7.5 Innkalling til generalforsamling

Innkalling til generalforsamling foretas av styret, og skal skje skriftlig til aksjeeierne med
kjent adresse med varsel pa minst en uke. Ekstraordinzr generalforsamling kan om det er
ngdvendig innkalles med kortere frist, som likevel skal vare minst 3 dager. Fristen Igper fra
innkalling er sendt.

Styret skal pa forhand varsle aksjeeierne om dato for generalforsamlingen, og om siste frist
for innlevering av saker som gnskes behandlet. Saker som en aksjeeier gnsker tatt opp skal tas
med i innkallingen dersom styret har mottatt krav om det for fristen.

7.6 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling

Pa den ordinzre generalforsamlingen skal disse saker behandles:
- konstituering

- godkjenning av styrets arsberetning og selskapets regnskap

- valg av styremedlemmer

- andre saker som er nevnt i innkallingen

7.7 Moteledelse, flertallskrav og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder, som ikke behgver vare aksjeeier.

Med de unntak som fglger av aksjeloven, borettslagsloven kapittel 5 eller disse vedtektene
avgjgres alle saker med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som
ikke avgitt. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Pa generalforsamlingen har hver aksje 1-en-stemme.

Det skal under mgteleders ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak
som gjgres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én



aksjeeier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal til
enhver tid holdes tilgjengelig for aksjeeierne.

7.8 Styremedlemmer
Selskapet skal ha et styre bestaende av tre medlemmer. Styremedlemmene velges for 3 ar om
gangen. Arlig trer ett av medlem ut. Hvert ar velges dessuten 2 varamenn til styret. Bade
styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges. Styret velger selv sin styreleder.
Styremedlemmene skal fortrinnsvis vere aksjeeiere.

7.9 Styrets oppgaver og myndighet

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av
selskapets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamlingen.

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller
vedtak 1 det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer.

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall
fatte vedtak om
— ombygging, pabygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter
forholdene i selskapet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold
— salg eller kjgp av fast eiendom
— ta opp lan som sikres med pant med prioritet foran innskuddene
— andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning
— tiltak som ellers gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg skonomisk
ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene

7.10 Forretningsforer, vaktmester etc..

Selskapet skal ha en forretningsfgrer med mindre annet er fastsatt i vedtektene. Styret inngar
avtaler og oppsigelser vedrgrende forretningsfgrsel. Styret har ogsa ansvaret for a innga
avtaler og si opp vaktmester og andre som selskapet gnsker bistand av.

7.11 Habilitet for styremedlemmer og forretningsforer

Styremedlem og forretningsfgrer ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal som vedkommende selv eller nerstaende har en klar personlig eller gkonomisk
serinteresse i.

7.12 Misbruk av posisjon i selskapet

Styret og forretningsfgrer ma ikke gjgre noe som er egnet til 4 gi visse aksjeeiere eller andre
en urimelig fordel pa andre aksjeeieres bekostning. Styret eller forretningsfgrer skal ikke
etterkomme noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller
vedtekter.

7.13 Prokura
Selskapet tegnes av styrets leder sammen med et av styrets medlemmer. Styret kan gi prokura.



8 Diverse

8.1 Bruk av forsikring — dekning av egenandel

Ved skader som skyldes en aksjeeiers uaktsomhet, eller som en aksjeeier pa annen mate er
erstatningsansvarlig for, skal aksjeeierens forsikring benyttes sa langt den rekker, inkludert
mulig egenandel, for selskapets forsikring benyttes. Nar slik skade dekkes av selskapets
forsikring, skal aksjeeieren erstatte egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av
forsikringen og som er en fglge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden oppstar
pa fellesareal eller i en bolig/naringslokale. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er
forarsaket av noen av aksjeeierens husstand eller personer som aksjeeieren har gitt adgang til
eiendommen eller overlatt sin bolig/n@ringslokale til.

Nar erstatningsansvaret er en fglge av aksjeeierforholdet, kan selskapets legalpanterett etter
borettslagsloven og vedtektenes punkt 5 anvendes.

8.2 Canal Digital

Canal Digital (CD) eier det utstyret (dekoder, modem, hjemmesentral mv), som benyttes for
selskapets tilknyttede husstander for 4 fa tilgang til CD’s avtalte tjenester. Den enkelte
aksjoner/eier/husstand plikter a varsle om flytting og plikter a sette igjen dette utstyret i
leiligheten eller overlevere det til CD ved oppsigelse eller annet opphgr av den individuelle
avtalen, herunder som fglge av flytting.

8.3 Revisjon
Selskapet skal ha en statsautorisert revisor, som velges av generalforsamlingen.

8.4 Endring av vedtekter

Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i
generalforsamlingen, med mindre loven stiller strengere krav.



HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET WALDEMAR THRANESGATE 68 A/S

Husordensreglene er & anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid
gjelder for boligaksjeselskapet.

§ 1 Hensikt

Husordensreglene har til hensikt & skape gode forhold innen boligaksjeselskapet og
mellom naboer, i tillegg til & verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt a
bevare et enhetlig preg i eiendommen. Vis nadvendig hensyn overfor de gvrige som
bor eller oppholder seg pa sameiets eiendom. Et godt forhold mellom beboerne
utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med hverandre Et godt naboskap
kjennetegnes ved at man faler ansvar for hverandre og at alle bidrar til & lage et godt
bomiljg.

Aksjeeiere plikter & falge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av
alle i husstanden og gjares kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen.

§ 2 Korttidsutleie

Korttidsutleie av leiligheten skal sgkes til styret. Aksjeeiere kan leie ut for maksimalt
30 dager per ar.

§ 3 Hensynet til avrige beboere

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig
mate veere til skade eller ulempe for andre sameiere eller beboere.

Det skal vaere alminnelig ro i sameiet mellom kl. 22.00 og 07.00 pa hverdager, og
lardager og sendager mellom kl. 2300 og 08.00. | dette tidsrommet ma det ikke
spilles hgy musikk eller gjennomfares andre hgylytte aktiviteter. All ungdig stay i
trappeoppgangene, bakgarden og balkonger ma unngas. Barnelek og opphold i
oppgangene er ikke tillatt.

Det skal ikke benyttes vaskemaskiner, tarketromler eller andre stayende maskiner i
tidsrommet kl. 22.00 til 08.00.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper stgy bes begrenset til tidsrommet 08.00
til kl. 20.00 pa hverdager, og mellom kl. 10.00 og 18.00 pa lerdager. Sgndager og
helligdager skal det veere ro.

Ved storre private arrangementer ber naboer varsles i god tid, og vinduer og darer
skal holdes lukket under arrangementet. Beboerne skal pase at fellesdarer/ytterdgrer
er last til enhver tid.

Det er ikke tillatt med rayking innendgars i fellesarealene eller i bakgarden. Det er ikke
tillatt & kaste sigarettsneiper fra balkongene eller pa fellesomrade/bakgarden.



Det ma ikke luftes gjennom entrédar og ut i oppgangen.
§ 4 Orden i fellesomradene

Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger,
portrom, plen og lekeomrader. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger
og korridorer.

Det ma utvises forsiktighet nar innbo baeres inn og ut av bygget i forbindelse med
flytting. Aksjeeiere er ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafarer
eiendommen. Beboerne oppfordres til, i egen interesse, a verne om fellesarealene
og alle ma medvirke til at omradet i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent.

§ 5 Bruk av balkonger og bakgard

For a unnga skade ma den enkelte aksjonaer pase at sluk pa terrasse/balkong holdes
fritt for lav, is og lignende slik at avlgp virker tilfredsstillende. Dersom det oppstar
skade som fglge av manglende rensing av sluk, kan den enkelte aksjonger matte
dekke utbedringskostnadene.

Balkonger ma ikke benyttes til lagring av personlige gjenstander eller sgppel.
Sengeklaer, tepper, matter m.m. ma ikke ristes fra vinduer, balkonger eller inne i
oppgangene og bakgarden.

Det er sittegrupper i bakgarden som kan benyttes av eiere i bygarden. Alle er
velkomne til bruk av arealene i bakgarden, men det skal ryddes for sgppel o.l. etter
bruk. Ta hensyn til stay da de fleste har soverom ut mot bakgarden. Stille tider
gjelder her som pa balkongene.

§ 6 Bruk av grill

Ta hensyn til de gvrige beboerne ved bruk av grill pa balkongen. Kun gass- og
elektrisk grill er tillatt. Gassbeholdere ma oppbevares forskriftsmessig.

§ 7 Brannforebyggende sikkerhet.

Hver enkelt aksjeeier plikter & pase at det finnes minst et
brannslukningsapparat/brannslange og en eller flere rgykvarslere i de(n)
boligen/naeringslokalet han eller hun rar over. Det bgr vaere raykvarsler pa alle
soverom. Aksjeeiere er ansvarlig for at det utfares funksjonskontroll pa egne
rgykvarslere minst en gang pr. ar. Pulverapparat bar vendes regelmessig.

§ 8 Avfallshandtering

Enhver forsagpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og
sgppeldeponi er ikke tillatt.



Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder
skal kun inneholde kildesortert husholdningsavfall i bla, granne og restavfallsposer.
Papp, kartong, papir og gavepapir ma legges i egen papirbeholder. Papir/papp
legges i papirbeholder etter at de er flatpakket. Dette gjelder ikke papp etter kjop av
kjgkken eller sofa osv. Dette ma kjares til kommunens gjenbruksstasjoner.

Glass og metallemballasje skal leveres pa egne returpunkter eller gjenbruksstasjoner
utenfor sameiets omrade. Hageavfall, store gjenstander og byggeavfall skal leveres
til kommunens gjenbruksstasjoner.

Det ma ikke settes avfall utenfor sgppelcontainerne. Det ma heller ikke hensettes
avfall i fellesarealene eller utenfor egen inngangsdar.

§ 9 Dyrehold

Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de
avrige beboerne. Ved dyrehold gjelder falgende bestemmelser:

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr. Hunder skal fares i band innenfor
sameiets omrade.

2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa
eiendommen.

3. Dyr ma holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

4. Det er bandtvang pa boligaksjeselskapets eiendom hele aret.

§ 10 Arbeider som krever autorisert personell

Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken, som inkluderer rgropplegg, méa kun utfgres
av autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter.
Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avlgpsrar
tilstoppes. Elektrikerarbeid skal utfares av autoriserte firmaer.

§ 11 Skade og forsikring

Alle rom ma i den kalde arstid holdes oppvarmet av hensyn til vannrgrene.
Seksjonseier er ansvarlig for frostskader som skyldes utilstrekkelig oppvarming.
Ved plutselig rarbrudd skal stoppekran straks stenges, og rarlegger tilkalles.

Meld straks fra til styret hvis det oppdages skader i seksjonen.

Meld straks fra til styret hvis det oppdages skadedyr i seksjonen.

Serg for a holde luftekanaler apne for & unnga fukt og kondensskader. Det er ikke
tillatt & bruke elektrisk vifte pa badet. Kjgkkenvifte skal vaere med kulffilter.

Nar skade oppstar, er man forpliktet til & begrense skadeomfanget.



§ 12 Brudd pa husordensreglene

Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre
sjenerende forhold bgar rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke
klar over forholdet og problemet kan pa den maten lgses gjennom samtaler partene
imellom. Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres
skriftlig til styret.

§ 13 Endring av husordensreglene

Husordensreglene kan endres av generalforsamlingen. Vedtak om endring skjer med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer
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Velkommen til generalforsamling i A/S Waldemar Thranesgate 68

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 11. april kl. 10:00 og lukker 15. april kl. 10:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/7212

Hvordan deltar du digitalt?
* Du faren link via SMS.
* Du kan ogsa finne mgtet ved a ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gijennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din stemme.

Hvem kan stemme pa generalforsamlingen?
* Alle eiere har rett til & stemme pa generalforsamlingen.

* En stemme avgis pr. aksje.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjeres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen
4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Nokkelfri inngang og callinganlegg
7. Revurdere behov for kabel-TV

8. Vannmaler

9. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i A/S Waldemar Thranesgate 68
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mgteleder eller forslatte mgteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mgteleder.

Forslag til vedtak
OBOS v/Tea Linge er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak
Sissel Staven og Manijeh Sophia Torabeiggi er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
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b) Styret foreslar at arets resultat fares mot egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat fares mot egenkapital.

Vedlegg
1.7212 Arsrapport 2023.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 50 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 50 000

Sak 6
Nakkelfri inngang og callinganlegg

Forslag fremmet av:
Magnus Aareskjold Fredriksen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Undersgke muligheter for & skifte ut nakkelsystem med moderne ngkkelfrie anlegg. Et bedre callingsystem med
video er ogsa & foretrekke.

Forslag til vedtak

Undersgke muligheter og pris for a skifte ut ngkkelsystem og callinganlegg.
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Sak7
Revurdere behov for kabel-TV

Forslag fremmet av:
Magnus Aareskjold Fredriksen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Lurer pa om det er nadvendig & betale for kabelTV/lineaer TV i dag. Ser at det er en ganske stor post av
felleskostnadene og lurer pa hvorvidt dette er i bruk og et gnske fra beboerne.

Forslag til vedtak
Revurdere behov for lineaer TV.

Avbestille lineser TV om man kan fa samme eller bedre internettlgsning til samme eller lavere pris.

Sak 8
Vannmaler

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Forslag til vedtak

Legge inn en vannmaler for & redusere kostnader pd vann og avlgp

Sak 9
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 3 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

* Fatemeh Affi Torabbeigi

Affi gnsker a sitte videre som styreleder, hvor hun faler hun kan bidra mer og yte til at sameiet blir et godt og
trygt sted a bo.

Valg av 1 styremedlem Velges for 3 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Oda Karoline Mgrk-Ringstad
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Oda stille til gjenvalg i styret. Hun fgler hun har mer a gi til styreoppgaver og trivsel i sameiet.

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

» Sissel Staven
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ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaere generalforsamling har aksjeselskapets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Fatemeh Torabbeigi Waldemar Thranes Gate 68 C
Styremedlem Erik Kristofer Forsgren Waldemar Thranes Gate 68 B
Styremedlem Oda Karoline Mgrk-Ringstad Waldemar Thranes Gate 68 B
Varamedlem Sissel Staven Waldemar Thranes Gate 68 B
Varamedlem Christian Visnes Seljebakken 50

Kontaktinformasjon

Styret

Styret kan kontaktes pa e-post waldemarthranesgate68@styrerommet.no. Se A/S
Waldemar Thranesgate 68s hjemmeside pa www.vibbo.no/waldemar-thranesgate-68 for
ytterligere informasjon. Du kan ogsa komme i kontakt med styret via Vibbo.no.

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 A/S Waldemar Thranesgate 68

Aksjeselskapet bestar av 24 leiligheter knyttet til aksjer.

A/S Waldemar Thranesgate 68 er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 931091891, og ligger i bydel St.Hanshaugen i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
219 257

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

A/S Waldemar Thranesgate 68 har ingen ansatte.

Forretningsforsel og revisjon

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

Vedlegg 1 7 av 24 7212 Arsrapport 2023.pdf



A/S Waldemar Thranesgate 68

Styrets arbeid

-Brannsystemet/alarm i bygget sjekket.

Alle leilighetene ble sjekket og flere batterier og raykvarslere ble byttet ut. Hele systemet
ble resatt og sjekket. Alle beboere har selv ansvar for & ha brannslukningsapparat i
leiligheten som de sjekker hvert ar. Batterier i rogykvarslere skal ogsa byttes hvert ar.

-Nagkkelboks satt opp i oppgang A slik at alle i oppgang A har tilgang til hobbyrommet
under oppgangene B,C og D.

-Pipe, inspeksjonsluke reparert pa loftet.
-Dugnad gjennomfart med Container.

-Noen leiligheter hadde det kaldt inne hos seg og noen mente deres radiatorer ikke
fungerte 100%.
Radiatorer som ikke har veert fullstendig varme eller ikke har fungert ble sjekket.

-Restaurasjon av kjeller og forsterkning av vegger er pabegynt i 2024, et arbeid som ble
vedtatt 2023. Arbeidet viser seg a veere mer omfattende enn fgrst antatt og flere vegger
har mattet ytterligere forsterkes og mugg og fukt fiernes aggressivt. Arbeidet vil bl
ferdigstilt varen 2024.

Hvis beboere har mistanke om fuktskade eller mugg pa veggene i kjellerboden sin bar de
kontakte styret snarest.

-Vindu i kjeller reparert. Vinduet var ikke tett mot muren og det kom inn vann.

-Vinduer i 3 og 5 etasje i oppgang A (Siem og Granlund) ble skiftet ut. Etter nesten 2 ar ble
jobben endelig utfart hgsten 2023. Byantikvaren ble kontaktet av styreleder. Plan og bygg
ble varslet og med alle tillatelser og fargekoder ble arbeidet gjennomfart. Ferdigattest er
sendt inn til Oslo kommune. Fargekode som er blitt gitt av byantikvaren, er viktig at

resterende vinduer ved neste maling og restaurering blir brukt slik at byggets fasade har
samme fargekode.

-Styret prgver a fa inn tiloud til en ny vaktmester. Etter flere uttalelser fra dere har vi tatt
tak og praver a finne en ny vakimester, saken vil bli avklart i ar.

-Styret praver & fa inn nytt forsikringstiloud da det vi har i dag har blitt veldig dyrt.

-Styrets mal for 2024 er & spare penger pa a fa ned kostnader der vi kan.

Vedlegg 1 8av 24 7212 Arsrapport 2023.pdf
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av aksjeselskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om aksjeselskapets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsijett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

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

Vesentlig avvik
Driftsinntektene er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak korrigering av
felleskostnader for naeringsseksjon.

Driftskostnadene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak rehabilitering av kjeller
0g utskifting av vinduer.

Finanskostnader er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak gkte renter.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslas fart mot
egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (Ian) er ikke tatt hensyn til.

Kommentarer til aksjeselskapets arbeidskapital pr. 31.12.2023.

Arbeidskapitalen vises i balansen ved & trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
aksjeselskapets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 458 433. Dette er en
positiv utvikling fra 2022.

Vedlegg 1 9av24 7212 Arsrapport 2023.pdf
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hayre i resultatregnskapet.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 8 % for
renovasjon, 20,3 % for vann- og avlgp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten falger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg haye ogsa i 2024, men antar at stremstatten
viderefgres og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2023.

Forsikring

Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i A/S Waldemar
Thranesgate 68.

Lan
A/S Waldemar Thranesgate 68 har lan i OBOS-banken.
For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester aksjeselskapet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelapig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsijettet er basert pa 10 % gkning av felleskostnadene fra 01.01.2024.

For agvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 10 av 24 7212 Arsrapport 2023.pdf



Postboks 1704 Vika

BDO AS
Munkedamsveien 45

0121 Oslo
Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i WALDEMAR THRANESGT 68 AS
Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til WALDEMAR THRANESGT 68 AS.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
e Oppfyller arsregnskapet gjeldende
e Balanse per 31. desember 2023 lovkrav, og
* Resultatregnskap 2023 o Gir &rsregnskapet et rettvisende
e Noter til arsregnskapet, herunder bilde av sameiets finansielle
et sammendrag av viktige stilling per 31. desember 2023, og
regnskapsprinsipper. av dets resultater for

regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil,

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
\/ed|eg£§t']nternasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskapef ilg enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MV A grg ﬁﬁéﬂtaZOZ&pdf

Penneo Dokumentnokkel: 8YHN6-4T81Y-U05XS-7W40G-GQZ15-QVFLY
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0g & avgi en revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er
en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-
ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta som fglge av
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er @ anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de skonomiske
beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS

Johan Henrik L'orange
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
\/ed|e€g§t']nternasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskapgpi.de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650, MV Arsraﬁ]ﬁéﬁtaZOZ&pdf
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WALDEMAR THRANESGT 68 AS
ORG.NR. 931 091 891, KUNDENR. 7212

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1826634 1540938 1837000 1905000
SUM DRIFTSINNTEKTER 1826634 1540938 1837000 1905000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -7 050 -7 050 -7 000 -7 050
Styrehonorar 4 -50 000 -50 000 -50 000 -50 000
Revisjonshonorar 5 -6 876 -8 737 -7 500 -9 000
Forretningsfarerhonorar -85 365 -80 180 -82 000 -90 000
Konsulenthonorar 6 -19 442 -9 233 -5 000 -10 000
Drift og vedlikehold 7 -1243002 -440 929 -178 000 -128 000
Forsikringer -188 928 -169 399 -186 000 -208 000
Kommunale avgifter 8 -448 518 -365 811 -407 500 -510 000
Energi/fyring -222 132 -350 545 -277 000 -250 000
TV-anlegg/bredband -144 728 -133 634 -135 000 -159 000
Andre driftskostnader 9 -138 317 -108 347 -137 000 -127 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -2554358 -1723863 -1472000 -1548 050
DRIFTSRESULTAT -727 724 -182 925 365 000 356 950
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 26 096 20 266 18 320 0
Finanskostnader 11 -277 342 -150 762 -185 000 -323 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -251 246 -130 496 -166 680 -323 000
ARSRESULTAT -978 970 -313 422 198 320 33 950
Overfgringer:
Udekket tap -978 970 0

Vedlegg 1 13av24 7212 Arsrapport 2023.pdf
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WALDEMAR THRANESGT 68 AS
ORG.NR. 931 091 891, KUNDENR. 7212

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 12 1813859 1813859
Tomt 40 000 40 000
Langsiktige fordringer 5970 5970
SUM ANLEGGSMIDLER 1859830 1859830
OMLOPSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 272 17 641
Forskuddsbetalte kostnader 37 754 34 489
Driftskonto OBOS-banken 542 914 129 359
Sparekonto OBOS-banken 1 026 104 778
SUM OMLGPSMIDLER 581 965 286 266
SUM EIENDELER 2441795 2146 096
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Aksjekapital 13 123 500 123 500
Udekket tap 14 -3034 941 -2 055971
SUM EGENKAPITAL -2911441 -1932471
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 15 5130904 3872692
Annen langsiktig gjeld 16 98 800 98 800
SUM LANGSIKTIG GJELD 5229704 3971492
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 10 890 4173
Leverandgrgjeld 56 514 101 821
Palgpte renter 30 280 1 081
Pélgpte avdrag 25 848 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 123 532 107 075
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2441795 2146 096
Pantstillelse 17 6498 800 6498 800

Vedlegg 1 14 av 24 7212 Arsrapport 2023.pdf
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Garantiansvar 0 0

Oslo, 01.03.2024
Styret i Waldemar Thranesgt 68 AS

Fatemeh Torabbeigi/s/ Erik Kristofer Forsgren/s/ Oda K. Mgrk-Ringstad/s/

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntekisfares etter opptjeningsprinsippet.

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

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 1 054 548
Felleskostnader, lokale 191 842
Balkong lan 177 612
Oppvarming 175 524
Eiendomsskatt 94 340
Kabel-TV 93 024
Trappevask 20 160
Internett 19 584
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1 826 634

Vedlegg 1 15av224 7212 Arsrapport 2023.pdf
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NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -7 050
SUM PERSONALKOSTNADER -7 050

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

NOTE: 4
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 50 000.

NOTE: 5
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 6 876.

NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -19.442
SUM KONSULENTHONORAR -19 442
NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -1 184 647
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -4 124
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -28 703
Drift/vedlikehold brannsikring -14 961
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -566
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 243 002

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

NOTE: 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -99 284
Vann- og avlgpsavgift -225 186
Feieavgift -893
Renovasjonsavgift -123 156
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -448 518
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NOTE: 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -3 506
Skadedyrarbeid/soppkontroll -10 915
Vaktmestertjenester -20 889
Renhold ved firmaer -59 896
Snarydding -20 588
Gressklipping -3 982
Andre fremmede tjenester -1 094
Andre kontorkostnader -53
Telefon, annet -3 234
Kontingenter -1 990
Bank- og kortgebyr -2 724
Velferdskostnader -260
Konstaterte tap -9 190
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -138 317
NOTE: 10

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 4 008
Renter av sparekonto i OBOS-banken 248
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 2 685
Kundeutbytte fra Gjensidige 19 155
SUM FINANSINNTEKTER 26 096
NOTE: 11

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -57 390
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -169 000
Renter og gebyr pa 1an i OBOS-banken -50 952
SUM FINANSKOSTNADER -277 342
NOTE: 12

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 1929 232 169
Kostpris/balkong/bokf.verdi 2009 2 181 641
Avskrevet tidligere ar -599 951
Avskrevet i ar 0
SUM BYGNINGER 1813 859
Tomten ble kjopt i 1929.

Gnr.219/bnr.257

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfgrt, jf. noten om drift og vedlikehold.
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NOTE: 13

AKSJEKAPITAL

Aksjekapitalen er pa kr 123.500,-
fordelt pa 247 aksjer a kr 500.

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

NOTE: 14
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

A/S Waldemar Thranesgate 68

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 & vaere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 15

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 6,70 %. Lapetiden er 11 ar.

Opprinnelig 2018
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

OBOS-BANKEN
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 6,70 %. Lapetiden er 25 ar.

Opprinnelig 2020
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

OBOS-BANKEN
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,75 %. Lopetiden er 10 ar.

Opprinnelig 2023
Nedbetalt i ar

-1 563 573
549 660
122 194

-3 080 822
222 043
63 272

-1 500 000
56 322

-891 719

-2 795 507

-1 443 678

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN

-5 130 904

NOTE: 16
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Leieboer obligasjoner

-98 800

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD

-98 800

Vedlegg 1 18 av 24
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NOTE: 17
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Pantelan 5130 904
Palgpte avdrag 25 848
TOTALT 5 156 752

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 fglgende bokfgrte verdi:

Bygninger 1 813 859
Tomt 40 000
TOTALT 1 853 859
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Annen informasjon om aksjeselskapet

Forsikring

Aksjeselskapets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer
76465273. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.
Oppstar det skade i leiligheten, skal aksjoneer sagrge for & begrense skadeomfanget mest
mulig og prove a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i
OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og sgrger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om aksjeselskapets forsikring brukes, kan aksjoneer belastes hele eller deler av

egenandelen dersom forholdet ligger innenfor aksjonaers ansvar.
Den enkelte aksjonaer ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsgre.

Storre vedlikehold og rehabilitering

2023 - 2024 Krypkijeller Rehabilitering

2023 - 2023  Vindusutskifting Enkelte leiligheter

2020 - 2020  Rarrehabilitering

2018 - 2018  Installasjon bergvarme Selskapet har byttet oljefyr med
bergvarme

Vedlegg 1 20 av 24 7212 Arsrapport 2023.pdf
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmote 2024

Det ordineere arsmate blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 11.04.24 og er apent for avstemning i 4 dager
Siste dato for avstemning er 15.04.24
Selskapsnummer: 7212 Selskapsnavn: A/S Waldemar Thranesgate 68

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder
OBOS v/Tea Linge er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Sissel Staven og Manijeh Sophia Torabeiggi er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot
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Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat fores mot egenkapital.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjorelse settes til kr 50 000

|:| For
[] Mot

Sak 6 Ngkkelfriinngang og callinganlegg

Undersgke muligheter og pris for & skifte ut nakkelsystem og callinganlegg.

|:| For
|:| Mot

Sak7 Revurdere behov for kabel-TV

Revurdere behov for lineaer TV.

Avbestille linezer TV om man kan fa samme eller bedre internettlgsning til samme eller lavere pris.

|:| For
|:| Mot

Sak 8 Vannmaler

Legge inn en vannmaler for & redusere kostnader pa vann og avlgp

|:| For
[] Mot
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Sak 9 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

[ ] Fatemeh Affi Torabbeigi
Styremedlem (kun 1 skal velges)
[] OdaKaroline Mgrk-Ringstad
Varamedlem (kun 1 skal velges)

|:| Sissel Staven
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D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



Protokoll til arsmgte 2024 for A/S Waldemar Thranesgate 68

Organisasjonsnummer: 931091891
Mgatet ble giennomfart heldigitalt fra 11. april kl. 10:00 til 15. april kl. 10:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 18.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mgteleder

Mgtelederen sarger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mgteleder eller forslatte mgteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er moteleder.

Forslag til vedtak:
OBOS v/Tea Linge er valgt.
+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 15
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak:
Sissel Staven og Manijeh Sophia Torabeiggi er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 14
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 4

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 15
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap



a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar at arets resultat fares mot egenkapital.
Forslag til vedtak:

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat fares mot egenkapital.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 17
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 1

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 50 000.
Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til kr 50 000
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 14
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 4

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Ngkkelfri inngang og callinganlegg

Fremmet av: Magnus Aareskjold Fredriksen

Undersgke muligheter for & skifte ut nakkelsystem med moderne ngkkelfrie anlegg. Et bedre callingsystem med
video er ogsa a foretrekke.

Forslag til vedtak:
Undersgke muligheter og pris for a skifte ut ngkkelsystem og callinganlegg.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 9
Antall stemmer mot vedtaket: 8
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Revurdere behov for kabel-TV

Fremmet av: Magnus Aareskjold Fredriksen

Lurer pa om det er ngdvendig a betale for kabelTV/lineser TV i dag. Ser at det er en ganske stor post av
felleskostnadene og lurer pa hvorvidt dette er i bruk og et gnske fra beboerne.

Forslag til vedtak:
Revurdere behov for lineser TV.



Avbestille lineser TV om man kan fa samme eller bedre internettlasning til samme eller lavere pris.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtaket: 4
Antall blanke stemmer: 3

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Vannmaler

Forslag til vedtak:
Legge inn en vannmaler for & redusere kostnader pa vann og avlgp

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 8
Antall stemmer mot vedtaket: 5
Antall blanke stemmer: 5
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

9. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (3 ar)

Falgende ble valgt:
Fatemeh Affi Torabbeigi (17 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Fatemeh Affi Torabbeigi

Styremedlem (3 ar)

Falgende ble valgt:
Oda Karoline Mark-Ringstad (17 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Oda Karoline Mgrk-Ringstad

Varamedlem (1 ar)

Falgende ble valgt:
Sissel Staven (16 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Sissel Staven
Protokollen signeres av:
Mgateleder: Tea Linge /s/

Protokollvitne: Sissel Staven /s/
Protokollvitne: Manijeh Sophia Torabeiggi /s/

Styret har na falgende medlemmer:

Navn Adresse Valgt for

Leder Fatemeh Torabbeigi Waldemar Thranes Gate 68 2024 - 2027
Styremedlem Oda Karoline Mark-Ringstad Waldemar Thranes Gate 68 2024 - 2027
Styremedlem Erik Kristofer Forsgren Waldemar Thranes Gate 68 2022- 2025

Varamedlem Sissel Staven Waldemar Thranes Gate 68 2024 - 2025



A/S Waldemar Thranesgate 68

Protokoll fra ekstraordinaer generalforsamling i A/S Waldemar Thranesgate 68

Mgatedato: 15.06.2023

Mgtetidspunkt: 18:00

Mgtested: Bakgarden Waldemar Thranes gate 68

Til stede: 10 aksjoneerer, 2 representert ved fullmakt, totalt 10 stemmeberettigede.

Forretningsfarer OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved Tea Linge.

Mgatet ble apnet av Fatemeh Torabbeigi

Konstituering
1. Valg av moteleder

Som mgteleder ble Fatemeh Torabbeigi foreslatt.
Vedtak: Valgt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede
Det ble foreslatt & anse den avkryssede frammgtelisten, de innleverte
registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at vedkommende eier er til
stede.
Vedtak: Godkjent.

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en mgtedeltaker som protokollvitne
Til & fare protokoll ble Tea Linge foreslatt, og som protokollvitne ble Lars O. Lotherington
foreslatt.
Vedtak: Valgt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen
Det ble foreslatt & godkjenne den maten generalforsamlingen var innkalt pa, og erklaere
matet for lovlig satt.
Vedtak: Godkjent.



A/S Waldemar Thranesgate 68

Forslag
5. Endring av Husordensregler

Saksfremstilling:
Styret har i samarbeid med OBOS utviklet nytt forslag til Husordensregler for
boligselskapet. Utkastet ligger vedlagt.

Forslag til vedtak: Husordensregler endres i henhold til revidert utkast.

Benkeforslag: Presisering til § 3 «..All unadig Stey i trappeoppgangene, bakgarden,
balkonger og loft ma unngas...»
Vedtak: Enstemmig vedtatt med presisering i henhold til benkeforslag.

6. Finansiering til rehabilitering av kjeller og utskifting av vinduer

Saksfremstilling:

Styret har innhentet tilbud for & utfare rehabilitering av kjeller og utskifting av enkelte
vinduer. Tilbudet som foreligger har en kostnadsramme pa kr 983 313. Dette er med
forbehold om eventuell prisgkning. Boligselskapet har i dag sveert dérlig likviditet og har
ikke midler til & dekke dette fra oppsparte midler. Det er behov for at rehabiliteringen
fullfinansieres. Boligselskapets likviditet har blitt sterkt svekket og dette skyldes i
hovedsak gkte kostnader knyttet til energi. OBOS anbefaler at boligselskapet a ha ca kr
300 000 tilgjengelig pa konto for & sikre en god likviditet gjennom aret og imgtekomme
uforutsette utgifter.

Forslag til vedtak:
Styret sgker om laneopptak inntil kr 1 500 000 for & finansiere forestaende
rehabiliteringsprosjekter og bedre likviditeten for boligselskapet.

Vedtak: Enstemmig vedtatt



Mgtet ble hevet kl.18:35.
Protokollen signeres av:
Mgteleder Fatemeh Torabbeigi /s/

Farer av protokollen Tea Linge /s/

Protokollvitne Lars Lotherington /s/

A/S Waldemar Thranesgate 68



Ekstraordinzert
arsmote 2025

Innkalling

WALDEMAR THRANESGT 68 AS



Velkommen til arsmegte i WALDEMAR THRANESGT 68 AS

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 22. februar kl. 12:00 og lukker 25. februar kl. 12:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/7212

Hvordan deltar du digitalt?

* Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne mgtet ved a ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gijennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din stemme.

 Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmgtet, ma gjore det gjennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgotet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmatet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Vedrgrende valg av nytt styremedlem.

Tidligere styremedlem Erik Kristofer Forsgren har flyttet og det er derfor behov for & velge et nytt styremedlem
for at styret skal ha korrekt antall medlemmer i henhold til vedtekter.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i WALDEMAR THRANESGT 68 AS

2avb6



Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Styreleder Fatemeh Affi Torabbeigi er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
Sissel Staven og Oda Mark er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

3avb



Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

e Christian Visnes

4 av 6



REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt ekstraordineert arsmete 2025

Det ekstraordinaert arsmete blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet
til & avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 22.02.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 25.02.25
Selskapsnummer: 7212 Selskapsnavn: WALDEMAR THRANESGT 68 AS

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder

Styreleder Fatemeh Affi Torabbeigi er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Sissel Staven og Oda Mgrk er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

Sak 4 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 1 skal velges)

|:| Christian Visnes
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0129 Oslo
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E-post: oef@obos.no

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

AMBITA AS
Postboks 2923 Solli
0230 OSLO

Bekreftelse pa formuesverdi:

Kommune: 0301 OSLO

Organisasjonsnr 931 091 891 Aksjenr
Eiendommens adresse:

Waldemar Thranes gate 68D, 0173 OSLO

Formuesverdi for inntektsaret 2023:

Som primaerbolig: kr 1744 926
Som sekundeaerbolig:  kr 6 979 703

Dato
28.02.2025

U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1

23

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no

TIf 800 80000
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt 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 Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

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

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

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

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

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

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

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

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



7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjpkkengy.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal I3s og ngkler til disse medfglige.

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

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



ENERGIATTEST

Adresse Waldemar Thranes gate 68D
Postnummer 0173

Sted OSLO

Kommunenavn OSLO

Gardsnummer 219

Bruksnummer 257

Seksjonsnummer

Andelsnummer —

Festenummer

Bygningsnummer 81343268
Bruksenhetsnummer

Merkenummer Energiattest-2024-54751

Dato 27.11.2024

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grognn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumeper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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


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

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Sla el.apparater helt av - Montering tetningslister

- Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg - Bruk varmtvann fornuftig

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

Eventuell gjennomfaring av tiltak méa skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1928
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 80

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon Naturlig ventilasjon


https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen

eller giennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pé

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 2: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bgr bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning pa dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 3: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa kjaleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 4: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) p4 motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer.
Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gl@delamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@gsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 6: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 7: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 8: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 9: Folg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane & fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 10: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mgbler foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak utendors



Tiltak 11: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og sngfaler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbar og
kulde samtidig.

Tiltak 12: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pad motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 13: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 14: Skifte til spareparer pa utebelysning

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Montering tetningslister

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

Tiltak 16: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som ber tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan vaere kompliserte & tette, og ma ofte utferes i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspreving.

Tiltak 18: Termografering og tetthetsproving

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

Tiltak 19: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som ber tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan vaere kompliserte & tette, og mé ofte utfgres i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 20: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

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

Tiltak 21: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, ber dette vurderes innfert. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som ogsa motiverer til energisparing. Det ma monteres nedvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige I@sninger og utstyr, det kan veere med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske malere som overfgrer forbruksverdier tradlgst.Leverandar avleser arlig(eller oftere) alle maledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 22: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes
modulerende reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa
varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur
og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering.
Vanligvis er det ngdvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stay i systemet.
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